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Rozdział IV. Postępowanie przy zakładaniu akt hipotecznych – tak zwane pierwiastkowe  



















































AGZ – Akta grodzkie i ziemskie z czasów Rzeczypospolitej Polskiej z Archiwum 



































VL – Volumina Legum,t�I–VIII,wyd�J�Ohryzko,Petersburg1859–1860 
Zbiórpraw – Zbiór Praw� Postanowienia i rozporządzenia Rządu w Guberniach





1. Ramy chronologiczne pracy 
Ramy chronologiczne pracy zakreślone zostały przez źródła, stanowiące
podstawęopracowania�NajstarszezachowaneaktahipotecznewWydzialeKsiąg
WieczystychSąduRejonowegowBrzezinachpochodząz roku1827�Terminem













1 A�Korobowicz,Sądownictwo Królestwa Polskiego 1876–1915,Lublin1995,s�155–163�
2 Np�J�Bardach,B�Leśnodorski,M�Pietrzak,Historia ustroju i prawa polskiego,wyd�5,
Warszawa2005,s�447;D�Makiłła,Historia prawa w Polsce,Warszawa2008,s�376,380�
3 Do1/13VIIIprzerwałydziałalnośćiewakuowałysięsądyokręgowewKaliszu,Płocku,
Piotrkowie, Kielcach, Suwałkach i Radomiu oraz sądy pokoju w Łowiczu i Włocławku, zob�
A�Korobowicz,Sądownictwo Królestwa Polskiego…,s�155–156�
4 E�Kneifel,Das Kirchspiel Brzeziny; zur 100 jahrigen Jubilaumsfeier der evangelisch-lu-




zob�T�Różycki, Brzeziny (19–24 XI 1914),„Bellona” 1936,nr1,s�52in�;K�Wulffen,Die Schlacht bei 
Lodz,Oldenburg1918,s�80;Mjr�Zglinitzki,Der Durchbuch bei Brzeziny,BerlinundLeipzig,b�r�w�,
s�13–27czyW�Bortnowski,Ziemia łódzka w ogniu (1 VIII–6 XII 1914 r.),Łódź1969,s�140in�
6 Tewydarzeniaopisujenp�E�Eilsberger,DerDurchbruch bei Brzeziny am 24 November 
1914,Berlin1939;zestawieniepublikacjiopisującychtewalkizawierapraca:Brzeziny. Dzieje mia-















7 Dowódcagen�KarlLitzmannobdarzonyzostałprzydomkiem„lewBrzezin”, T�Jakobs,Der 
Lowe von Brzeziny,Hamburg1938;H�Kraft,Brzeziny, die Zerstorung einer Legende. Das Problem 
des Feldzuges von Lodz,„WehrwissenschaftlicheRundschau”1966,Bd�16,s�635–644.WczasieII










10 Statusmiejski i istnieniekasztelaniibrzezińskiejpotwierdzadokumentzroku1332wy-
stawiony przez kasztelana brzezińskiego Pomczowicza (?); R� Rosin,Rozwój polityczno-teryto-
rialny Łęczyckiego, Sieradzkiego i Wieluńskiego (Do przełomu XIV i XV w.), RŁ, 1970, t� XIV
(XVII),s�293,295–296;tenże,Rozwój terytorialno-polityczny dawnych ziem województwa łódz-
kiego (X–XV w.),„PraceiMateriałyMuzeumArcheologicznegoiEtnograficznegowŁodzi�Seria
Archeologiczna”1975,nr22,s�425;czyUrzędnicy łęczyccy, sieradzcy i wieluńscy XIII–XV wieku,
oprac�J�Bieniak,A�Szymczakowa,red�A�Gąsiorowski,Wrocław1985,s�35�
11 Jeżów uzyskał prawa miejskie przed rokiem 1334� R� Rosin, Miasta regionu łódzkie-
go. Próba periodyzacji dziejów, RŁ,1971, t� I, s� 128–129�Przez Jeżówbiegła drogadoRawy
MazowieckiejidalejprzezprzeprawynaPilicy,wNowymMieścielubBiałobrzegachdoRadomia;
Brzeziny. Dzieje miasta…, s� 39; zob� teżAGAD, Zbiór kartograficzny, sygn�AK – 96, K� de
Perthees,Mapa szczególna województwa łęczyckiego1:225000�
12 NajwcześniejszawzmiankaoBrzezinachjakosiedzibiepowiatuimiejscuposiedzeńsądu











i Jeżowemznalazł się podpanowaniempruskim,wchodzącw składprowincji

















cjipodatkowej�J�Wąsicki,Ziemie polskie pod zaborem pruskim. Prusy Południowe 1793–1806. 
Studium historyczno prawne,Wrocław1957,s�129–130;K�Woźniak,Brzeziny w czasach zaborów, 
[w:]Brzeziny. Dzieje miasta…,s�191–192�
14 BrzezinywrazzBędkowem,Bolimowem,Głownem,Inowłodzem,Jeżowem,Łowiczem,
Skierniewicami, Sobotą, Strykowem i Ujazdem włączono do łowickiej inspekcji skarbowej�
Zob�A� Stebelski,Przeszłość administracyjna ziem województwa łódzkiego, „RocznikOddziału


































3. Brzeziny w czasach zaborów. Charakterystyka stosunków 
własnościowych. Kwestie demograficzne
Pierwsza, potwierdzona źródłowo, informacja dotycząca Brzezin po-






20 Nr65,1860r�,czerwiec11Brzeziny,Opis miasta sporządzony przez burmistrza Franciszka 
Jaworskiego, s. 245–247, [w:]Źródła do historii miast łódzkiego okręgu przemysłowego w XIX w�,
oprac�R�Kaczmarek,Warszawa1958�]
21 Brzezinybyłyrównieżsiedzibąsądupolicjipoprawczej�
22 Brzeziny. Dzieje miasta…,s�39�WXIIw�istniałwJeżowiejużklasztorbenedyktynów�
23 ,,zpowodunieznacznej liczbymieszkańców,małegorozwojuhandlu iniedostatecznych
dochodów,niemająwrzeczywistościznaczeniamiasta”,Dz�Pr�K�P�69,s�243–253,wpowiecie
brzezińskimtylkoBrzezinyiTomaszówzachowałystatusmiast�










byli świadczyćna rzeczpana feudalnegoczynsz, ponosićopłatynp� zawyko-
nywaniezawoduczyprowadzeniedziałalnościhandlowej29� Istotnym,zpunktu
widzeniamieszczan, ciężarembyły różnorakie robocizny świadczone na rzecz
1339, tuprzytoczono treśćdokumentuz18VII1332r�Zob�R�Rosin,Początki miasta Brzezin,
,,ZiemiaŁęczycka”1959,R�27,nr3,s�6�Owcześniejszej,rzekomo,genezieBrzezinpisząnp�
A�Szelewski,Wiadomość historyczno-archeologiczna o kościele parafialnym i innych w mieście 
Brzezinach, poprzedzona statystycznym opisem miasta,,,PamiętnikReligijno-Moralny”1851,t�XX,
s�93,204;S�Cercha, Miasto Brzeziny i jego ważniejsze zabytki,,,Ziemia”1913,t�IV,s�585,623�
WedługtradycjikościółiparafiabrzezińskamiałaistniećjużwXII–XIIIw�zob�E�O�Kossmann,
Die deutschrechtliche Siedlung In Polen, dargestellt am Lodzer Raum,Leipzig1937,s�58–59czy
A�Tomczak,Akta procesu mieszczan brzezińskich z dziedzicami w Assesorii Koronnej 1791 r. o po-
gwałcenie służących im przywilejów miejskich,,,TekiArchiwalne”1957,t�V�s�336,przyp�5�Por�
J�Łaski,Liber beneficiorum archidyecezyji gnieźnieńskiej,t�II,Gniezno1881,s�398,402�
25 Źródła do historii miast łódzkiego okręgu przemysłowego w XIX wieku, oprac�
R�Kaczmarek,Warszawa1958,s�118–119,„Władysław IV, król polski, w r. 1390 darował był toż 
miasto Gniewoszowi”Zauważmyjednak,iżwroku1399Gniewosznazywanyjestwdokumentach
tenutariuszemwBrzezinach,aniewłaścicielem,Księgi sądowe łęczyckie od 1385 do 1419, ,,Teki
AdolfaPawińskiego”1897,cz�II,nr2159�
26 T�Sobczak,Zmiany w stanie posiadania dóbr ziemskich w województwie łęczyckim od XVI 
do XVIII wieku,,,RocznikDziejówSpołecznychiGospodarczych”1956,t�17,s�166–170�
27 ProblematykąwłasnościwmiastachdawnejPolskizajmowalisięm�in�:W�Ćwik,Spory 
o własność miast rządowych w Królestwie Polskim,CPH,1958,t�X,z�2;J�Mazurkiewicz,W�Ćwik,
Własność w miastach prywatnych Lubelszczyzny doby Księstwa Warszawskiego i Królestwa 
Kongresowego  (1809–1866), ,,AnnalesUMSC”1957,vol�4,sectioG;J�Mazurkiewicz,O nie-
których problemach prawno-ustrojowych miast prywatnych w dawnej Polsce,tamże,1964,vol�XI,
sectioG;tenże,Znaczenie akt notarialnych dla badań nad własnością,tamże,1965,vol�XX,sec-
tio�F;W�Sobociński,Z badań nad miastami prywatnymi w Polsce,CPH,t�VII,z�2;A�Wyrobisz,
Rola miast prywatnych w Polsce w XVI i XVII wieku,,,PrzeglądHistoryczny”1964,t�64,z�1;czy
J�Goldberg,Stosunki agrarne w miastach ziemi wieluńskiej w drugiej połowie XVII i XVIII wie-
ku, Łódź1960;T�Opas,Wolność osobista mieszczan miast szlacheckich województwa lubelskiego 
w drugiej połowie XVII i w XVIII wieku,,,PrzeglądHistoryczny”1970,t�61,z�4�
28 Wedługmieszczanbrzezińskich(1791)przywilejelokacyjnemiastagwarantowałyimdzie-
dzicznąwłasnośćgruntowąwmieście,zprawemalienacjinieruchomościmiejskichtakżeszlach-
cie�Memoriałz21VII1791,[w:]A�Tomczak,Akta procesu mieszczan brzezińskich z dziedzicami 





































































de non tolerandis Judaeis,co,wkonsekwencji,powodowałomożliwośćniczym
39 Źródła do historii miast łódzkiego okręgu przemysłowego w XIX wieku,oprac�R�Kaczmarek,
Warszawa1958,s�120,245;Pamiatnaja niżka… za 1898 god�,s�76�
40 Brzezinypołożonebyływśródlasów�Taniedrewno,pocenachtaksyleśnej,brzezinianie
moglinabywaćjeszczewlatachsześćdziesiątychXIXw�Zob�A�Szelewski,Wiadomość historycz-
no-archeologiczna o kościele parafialnym i innych w mieście Brzezinach, poprzedzona statystycz-
nym opisem miasta,,,PamiętnikReligijno-Moralny”1851,t�XX,s�2,4;Źródła do historii miast…,
s�246�
41 Wroku1913domymurowanestanowiłyokoło27,1%ogólnejliczbybudynkówwmieście�
E�Grabowski,Stan budowli w miastach Królestwa Kongresowego w 1913 r�,,,Ekonomista”1916,
R�16,t�1/2,s�146�
42 Archiwum Państwowe w Piotrkowie Oddział w Tomaszowie Mazowieckim, Not�
G�Trzciński,nr1114/1818;not�A�Lityński,nr2573/1847;Brzeziny. Dzieje miasta…,s�245–246�
43 W1810r�Brzezinyliczyły1756mieszkańców,awroku1914już17108codajeprawie
10-krotnywzrost ludności;zob� J�B�Flatt,Opis Księstwa Warszawskiego,Poznań1809, s�113;
Źródła do historii miast…,s�120,243–244;W�Szymanowski,Królestwo Polskie czyli najdokład-
niejszy obraz tego kraju pod względem statystycznym, geograficznym i historycznych wspomnień,
Warszawa1859, s� 30;AGAD,KRSWiP, sygn� 589, k� 303; sygn� 590, k� 388;B�Kołodziński,
Geografia Królestwa Polskiego,Warszawa1862,s�33;A�Jelonek,Liczba ludności miast i osiedli 
w Polsce w latach 1810–1955,,,DokumentacjaGeograficzna”1956,z�5,s�25;J�L�deVerdmon,
Krótka monografia wszystkich miast i miasteczek w Królestwie Polskim,Warszawa1902, s� 21;




rodowościowej�G�Adamczewska,Rozwój miasta Brzezin w pierwszej połowie XIX w.,Łódź1958,
s�36–37(mpspracymagisterskiej);Rocznik statystyczny Królestwa Polskiego z uwzględnieniem in-
nych ziem polskich,1915,oprac�E�Strasburger,Warszawa1916,s�48a,b;B�Wasiutyński,Ludność 
























hipotecznych50 dla większej własności ziemskiej i nieruchomości położonych
wmiastachwojewódzkich�Każdorazowa zmianawłasności nieruchomości, jej








1860,zob�Kalendarz Obserwatorium Astronomicznego Warszawskiego,Warszawa1861;Rocznik 
statystyczny Królestwa Polskiego…1915,s�48a,b;W�Wakar,Miasta prowincjonalne…,s�155�
48 IchliczbauschyłkuXIXinapoczątkuXXw�nieprzekroczyła120osób–wroku1893–
120osób,wroku1914też120�Brzeziny. Dzieje miasta…,tab�5i6,s�224–225�
49 Źródła do historii miast…,s�244(rok1860)�
50 J�Glassuważa,żeksięgitepowinnynosićnazwęksiąggruntowych,boichtreśćwykracza
pozasamątylkoregulacjęobciążeń,czylihipoteksensu stricto�J�Glass,Zarys prawa hipotecznego 
w b. Królestwie Polskim,Warszawa1921,s�14–15�
17
Kolejnaustawahipoteczna (z roku1825) dopuściłamożliwość zakładania
dla mniejszej własności ziemskiej i nieruchomości położonych w mniejszych
















Istotne znaczeniemają diariusze sejmowe, pozwalające prześledzić proce-
durę powstawania nowego prawa hipotecznego i jego zmian (Diariusz Sejmu
Królestwa Polskiego z 1818 roku, t� 3, Diariusz Sejmu Królestwa Polskiego
z1825r�,t�3,DiariuszSejmuKrólestwaPolskiegoz1830r�)�Diariuszezostały
zamieszczonewpracypodtytułemZbiór prac przygotowawczych do ustaw hipo-






Administracyjnych Królestwa Polskiego opublikowanyprzezKomitetUrządzający
w latach1866–1868. Wydawanebyły równieżwzbiorachprywatnych:Prawo 
Cywilne, obowiązujące w Królestwie Polskim,trzytomy,tomIIdotyczyłprawa
hipotecznego,wyd�StanisławZawadzki,Warszawa1861;Zbiór Praw, Urządzeń 
i Instrukcji Hipotecznych w Królestwie Polskim w czasie od d.14/26 Kwietnia 
1818 r. do d. 19/31 Grudnia 1835 roku wydanych, ułożony przezWalentego
Szepietowskiego, Suwałki 1840;Zbiór Praw Postanowienia i Rozporządzenia 
Rządu w Guberniach Królestwa Polskiego obowiązujące i wydane po zniesieniu 





w 1871 roku urzędowego Dziennika Praw Królestwa Polskiego”zebrał i prze-
łożył StefanGodlewski;Prawo Cywilne, obowiązujące w Królestwie Polskim,
Warszawa1914,WydawnictwoTowarzystwaPrawniczegowWarszawie�




















































































Liczba założonych akt hipotecznych w poszczególnych latach w Jeżowie
Wykres2
Źródło:opracowaniewłasne�
Z XX-wiecznych opracowań istotne znaczenie ma wydawnictwo Ustawy 
Hipoteczne ogłoszone w 1818 roku (Dz. PR.V 295) i ogłoszone w 1825 roku (Dz. Pr. 
IX 355) wraz z jurysprudencjąIX Departamentu Senatu, Cywilnego Kasacyjnego 




5. Literatura XIX- i XX-wieczna dotycząca prawa hipotecznego
LiteraturaXIX- iXX-wiecznadotyczącaprawahipotecznego jestbardzo
bogata�Całościoweopracowaniaprawahipotecznegozawierająnastępującepu-
blikacje:W�DudkiewiczaPrawo hipoteczne w Królestwie Polskim,Warszawa
1850;A�HeylmanaRozbiór wykazu hipotecznego, Warszawa 1858,K�Hube
O instytucji hipotecznej w Królestwie Polskim, Warszawa1869;K�Józefowicza
Przepisy o hipotekach, Warszawa 1873; F� Jeziorańskiego Ustawy hipotecz-
ne i przepisy o zatwierdzaniu aktów notarialnych, trzytomy:Warszawa1881,
1892, 1896; W� Wołkonskiego Oczerki polskoj ipotieki, Pietiersburg 1891;
N�Lebiedincewa Ipotiecznyje ustawy,Warszawa1906;M�KurmanaNotariat 
i hipoteka, Warszawa 1918; J� Glassa Zarys Prawa Hipotecznego w byłym 
Królestwie Kongresowym,Warszawa1921;W�WójcikiewiczaPrawo hipotecz-




6. Cel pracy 
Mimoobfitościliteraturyprzedmiotuautorzywsposóbzupełniemarginal-
ny traktują kwestie związane z funkcjonowaniem urzędów, urzędników hipo-
tecznychistosowanychprzeznichprocedurwtrakciedokonywaniaczynności53�
Wyjątkoworzadkorozważaniaopierająsięnamaterialefaktograficznym,zawar-













hipotecznego�Dla nich istotne były aspekty prawa hipotecznegomaterialnego, a nie codziennie
stosowane,oczywisteichzdaniem,działaniaproceduralno-kancelaryjno,techniczneibiurowe�
21











USTAWOdAWSTWO HIPOTECZNE  
W KRÓLESTWIE POLSKIm
1. Zagadnienia wstępne






























2. Źródła prawa hipotecznego w Królestwie Polskim okresu 
konstytucyjnego 













2 Zob� T� Kubicki, Źródła prawa hipotecznego na ziemiach polskich w okresie zaborów 
1772–1918. Część I: Okres do połowy XIX wieku,[w:]Studia z dziejów państwa i prawa polskiego,
t�X,Kraków,Lublin,Łódź2007,s�183–193�
3 KonstytucjaKsięstwaWarszawskiegowart�69zapowiadaławprowadzeniekodeksu,coteż
wkrótce się stało�Namocydekretukróla saskiegoz27 I1808 r�na terenachpopruskich, zmocą
obowiązującąod1V1808r�;zob�Dz�P�K�W�,t�1,3,s�67–69�KodeksNapoleonastałsięprawem
cywilnym Księstwa Warszawskiego� System hipoteczny regulowany był przez przepisy zawarte
wKsiędzeIII,tytuleXVIIIdzialeIIIKN(przepisyodart�2114do2203)�WdzialeIiIItytułuXVIII
znajdująsięprzepisyoprzywilejach(art�2092doart�2113)�NadtoministersprawiedliwościKsięstwa
Warszawskiego23V1808r�wydałPrzepisy tyczące się organizacji oraz atrybucji władz sądowych 







zgodynajakiekolwiekzmianywtymzakresie�Zob�J�J�Litauer,Memoriał J. W. Bandkiego o pra-
wie hipotecznym z roku 1818,Warszawa1915,s�32�
5 Dz�P�K�P�,t�5,s�295in�Projektzostałprzyjętywizbieposelskiejwiększościągłosów67












rała się na zasadziepublicznejwiaryksiąghipotecznych15, zasadzie legalności
6 Warto przypomnieć, że ta ustawa była wzorem dla ustawy hipotecznejWolnegoMiasta




prac przygotowawczych do ustaw hipotecznych w Królestwie Polskim obowiązujących oraz tekst 
tychże ustaw z pierwotną ich redakcją i dyskusjami zestawiony na podstawie źródeł urzędowych,
ułożyłM�Godlewski,Warszawa1876,s�190–291�












ności zapisów (ustawa z roku 1588),„Kłosy”1888,z�I;O�Balzer,Jubileusz ustawy hipotecznej 
z r. 1588,PSA13,1888czyM�Kuratów-Kuratowski,Czy w dawnym prawie polskim obowiązywała 




XIX i na początkuXXw� Przedmiotem kontrowersji było ustalenie, jakie okolicznościmogą
udowadniaćpotrzebęwglądudoksiąg�Wpraktycehipotecznejkażdaosobazainteresowana,na-
wetbezudowadnianiapotrzebyprzejrzeniaksiąghipotecznych,możedoksiąg tych zaglądać�
Zob�uwagiA�Stawski,Kilka uwag w sprawie wglądu do ksiąg hipotecznych, GSW1934,nr51,
s�761–763;E�P�,Parę słów w sprawie art. 28 ustawy hipotecznej z r. 1818,Not-Hip�1930,nr





hipotecznej16 i zasadzie pierwszeństwahipotecznego17�Wyjątkiemod tej ostat-
niejzasadybyłypostanowieniaoprzywilejach18�Ustawahipotecznazroku1818
uchyliłamocobowiązującątytułuXVIIIKsięgiIIIKodeksuNapoleona19istwo-
rzyła podwaliny systemu hipotecznego obowiązującego na naszych ziemiach
przezponad100lat�Wtymsamymrokuprzyjętorównieżustawęonormalnym











art�36i51Uhiuwaginp�P�N�(adwokatprzysięgły),Znaczenie art. 12 ustawy hipotecznej,GSW
1878,nr3,s�38–41�













Kosztyponosićmieliuczestnicypostępowania�Zob�szerzejD�Anc,Geneza i dzieje ustawy ,,O normal-
nym rozgraniczeniu”,GSW1908,nr19,s�285(tugenezapostępowaniawokresiedoschyłkuXVIIIw�)
iA�J�,Jurysprudencja cywilna. Granice nieruchomości a hipoteka,GSW1925,nr23–24,s�703�
22 Zazwyczajpodnosi się, iżpodstawową tegoprzyczynąbyłonieutworzenie sądów,które
miałyrealizowaćpostanowieniatejustawy�Zob�np�HPiPP,t�III,s�498�
23 Zatwierdzone 1 VI 1825 r�, ogłoszone 6 VIII 1825; obowiązujące od dnia 1 I 1826,















IIIKN�Dział IIustawyz1825 r� zmieniał równocześniedotychczasoweprzepisy
oprzywilejachzawartewustawiehipotecznejz1818r�27Naskutektychzmianprze-
stałobowiązywaćart�42ustawyhipotecznejzroku1818�
2.1.3. Kodeks cywilny Królestwa Polskiego z roku 1825















nego, obejmującego trzyksięgi, doktórej dołączonoprzepisym� in� o stosunkachmajątkowych
małżeńskich�Ustrojemajątkowemałżeńskiemiałypierwotnie(wprojekcie)wchodzićwskładty-
tułuVksięgiIII�Opracachprzygotowawczych,motywachwprowadzaniaKCKPzob�szerzejnp�
H�Grynwaser,Kodeks Napoleona w Polsce,[w:]Pisma,t�I,Wrocław1951,s�86,88,106,119;
tenże,Kodeks Napoleona w Polsce,cz�II,Królestwo Kongresowe,ThemisPolska,Warszawa1918;
W�Sobociński,Rozwój ustawodawstwa cywilnego w Królestwie Polskim i w Rosji do rosyjskiej 
reformy sądowej,„AnnalesUMCS”1965,sectioG,vol�XII,4,s�125in�;M�Godlewski,Powody 
urzędowe do księgi pierwszej Kodeksu Cywilnego Królestwa Polskiego z roku 1825,Warszawa












rangiustawowej regulującekwestiehipoteczne: artykułyod1do7132Uh i od
art�111do16333zroku1818,ustawahipotecznazroku1825art�1–24,wreszcie
zksięgiIKCKPart�205i20634,461,462i46435,51136�
2.2. Akty prawne wydane w uzupełnieniu ustaw z roku 1818 i 1825 
Jeszcze przed powstaniem listopadowym wprowadzono kolejną zmianę
whipotecznychregulacjachustawowych–zmieniającprzepisyopostępowaniu













34 SątodwaostatnieprzepisyOddziałuIIO prawach i obowiązkach między małżonkami ze 






nionyprzezart�VIpkt2dekretuRMz29VIII1945–Przepisy wprowadzające prawo osobowe
(Dz�U�1945,nr40,poz�224)zdniem1I1946r�
37 Prawo względem zmiany art. 127 Prawa Sejmowego o hipotekach z roku 1818 oraz wzglę-
dem dowodów legitymacji przez świadków�Dz�P�K�P�,t�XII,116,1830,art�1�Zob�teżJózefowicz,












znaczenie pomocniczew postępowaniu hipotecznym, ustawę o opłatach stem-
plowychz roku181141,186342czyukazycarskiez19 lutego/2marca1864 r�43
Teostatniestałysiępodstawąuwłaszczeniachłopów�Przepisy,zwłaszczaukazu
















42 Ustawa o opłatach stemplowych z 25 IX/7X 1863 uchyliła ustawę z roku 1811,Zbiór 
przepisów administracyjnych Królestwa Polskiego, Wydział Skarbu, t�VII, Przepisy stemplowe,
Warszawa1867,s�5–95,s�96–193taryfystemplowe�
43 Tegodniaukazały się czteryukazy: ourządzeniuwłościan, urządzeniugminwiejskich,
Komisji Likwidacyjnej, sposobie wprowadzenia w wykonanie nowych ustaw o włościanach�
Dz�P�K�P�,t�LXII,s�5–135�Najistotniejszeznaczeniedlakwestiihipotecznychmaukazpierwszy�
44 Chłopi zamieszkującywdobrach prywatnych,majorackich i instytutowychuwłaszczeni
zostalinapodstawietabellikwidacyjnych�Opierałysięonenatabelachprestacyjnychzrok1846
itabeldodatkowychzroku1861,sporządzanychdlakażdejwsi(obszarwsi,wysokośćpowinno-
ścidominialnychiichrodzaj)�Zob�H�Szymańska,Niektóre problemy chłopskich praw do ziemi 




jednolitejpraktycewydziałówhipotecznychzob�A�Preiss,Ohipotekach dla osad włościańskich 
podchodzących pod Najwyższy Ukaz z dnia 14 II/2 III 1864 r.,GSW1891,nr45,s�716–717;tu
takżezestawienieprzepisówdotyczącychtychkwestii�
46 PostanowieniaKUz4/16VIII1865,28XII1865/9I1866,9/21VIII1868�Podobniere-
skryptKRSpr�z30X/11XI1868r�por�Czy mogą być zakładane hipoteki dla osad włościańskich?, 
GSW1898,nr26,s�481�OrzecznictwoSenatustopniowodopuszczazakładanieakthipotecznych
wprzypadkuosadzadłużonych,późniejregulacjęhipotecznąwszystkichosad(takżeniezadłużo-







Cesarstwa Rosyjskiego zaczął funkcjonować osobny Departament Interesów
KrólestwaPolskiego48�Miałonopracowywaćprojekty,zgłaszaćuwagidoRady
Stanu obejmujące swoim zakresem „interesa ściągające się do prawodawstwa
iinneprojektywielkiejwagi,któresięNam(cesarzowi)zdawaćbędąwymaga-
jącymipoprzedniegoistarannegoskombinowaniazistniejącymiwinnychczę-






2.3. Akty prawne niższego rzędu
2.3.1. Instrukcje hipoteczne
2.3.1.1.  Instrukcja Komisji Rządowej Sprawiedliwości z 30 czerwca 1819 r. dla 
byłego województwa mazowieckiego, nr 7408 
Wpostępowaniuhipotecznymszczególnieistotneznaczeniemająinstrukcje
wydawane na podstawie ustaw hipotecznych� Pierwszą50 z nich jest Instrukcja 
Komisji Rządowej Sprawiedliwości wydana dnia 30 czerwca 1819 r., nr 7408 dla 
Komisji Hipotecznej i Kancelarii Ziemiańskiej b. Województwa Mazowieckiego51�
47 Dz�P�K�P�,t�LXVII,s�27;zob�W�Sobociński,Z badań nad miastami prywatnymi w Polsce,
CPH1955,t�VII,z�2,s�309–333,takżeJ�Mazurkiewicz,W�Ćwik,Własność w miastach prywat-
nych Lubelszczyzny doby Księstwa Warszawskiego i Królestwa Kongresowego,„AnnalesUMCS”
1960,t�IV,sectioG,atakżeF�Jeziorański,Podręcznik dla Sądów Pokoju,Warszawa1878,s�261�




godlaRosjijednaknieprzygotowano�Zob�J�J�Litauer,Zagrożenieustaw hipotecznych w epoce 
paskiewiczowskiej,„KwartalnikPrawaCywilnegoiKarnego”1918,nr4,s�281;W�Wójcikiewicz,





się organizacji oraz atrybucji władz sądowych i osób do składu sądownictwa należących,wktó-









tytułach�Mimo, że przepisy instrukcji dotyczyływiększejwłasności ziemskiej
imiejskiejwmiastach,wktórychzasiadasądziemski(trybunałcywilny)54,będą,
wokresiepóźniejszym,stosowaneodpowiedniotakżewodniesieniudotzw�nie-




zawartewTytuleIVOddziałI(Postępowanie w przyjmowaniu aktów pierwiast-
kowego zaprowadzenia hipoteki –art�4959),II(Postępowanie w przyjmowaniu 
aktów hipotecznych biegnących w czasie pierwiastkowego zaprowadzenia hipo-
tek –art�60–68),VIII(O księgach hipotecznych w ogólności –art�79–88),IX
(O księgach hipotecznych w szczególności i ich wewnętrznym porządku – art�
89–108),X(Postępowanie Komisji Hipotecznej przy roztrząsaniu i zatwierdzaniu 
aktów pierwiastkowego zaprowadzenia hipotek–art�109–120),doXI(O postę-
powaniu w czynnościach biegnących – art�121–126)�
2.3.1.2.  Instrukcja Komisji Rządowej Sprawiedliwości z 22 grudnia 1825 r. dla 
sądów pokoju jako zwierzchności hipotecznej powiatowej, nr 15 054
Wprowadzając,wroku1825,noweprawooprzywilejachihipotekachdo-
tyczące tzw�mniejszejwłasności ustawodawcaw art� 12 tejże ustawy nałożył
52 Tamże,s�19�
53 Zob�art�145Uhz1818r�iart�76i77TytułuVIIinstrukcjiz1819r�,O czynnościach hi-
potecznych i niehipotecznych po Województwach, do których później, w kolei prawem przepisanej, 
nowe urządzenie hipotek zaprowadzonebędzie oraz o czynnościach hipotecznych i niehipotecznych 
w powiatach Województwa Mazowieckiego zawieranych.





niejszeurządzenie zmienionąnie została, służyć imbędzie [sądompokoju, pisarzom i rejentom
–przyp�T�K�]zawskazówkęwpostępowaniu”�Por�np�orzeczenieKasacyjnegoDepartamentu
Senatu 17/1895� Cyt� za L� Frenkiem, Przypisy do prawa hipotecznego w Królestwie Polskim 





na Komisję Rządową Sprawiedliwości obowiązek wydania przepisów regulu-
jącychpostępowanie i kompetencjeurzędóworazurzędnikówuczestniczących
w czynnościach hipotecznych56� Na podstawie tej delegacji Komisja Rządowa
Sprawiedliwości 22 grudnia 1825 r� wydała Instrukcje nr 15 05457�Miała ona
„zaprowadzićnowyporządekhipotekpowiatowych”58�Dopuszczałastosowanie
przepisów instrukcji z 1819 r�, o ile te nie zostały zmienione bądź uchylone59�








2.3.1.3.  Instrukcja Komisji Rządowej Sprawiedliwości z 2/14 maja 1835 r., 
nr 10 607




przedewszystkim przeciwdziałanie częstej patologii, jaką było zakładanie po-





58 Zob�np�Zbiór praw, urządzeń i instrukcji hipotecznych w Królestwie Polskim, w czasie 
od d. 14/26 kwietnia 1818 r., do d. 19/31 grudnia 1835 roku, wydanych. Ułożony przez Walentego 
Szepietowskiego�Podsędka Sądu Pokoju Powiatu Biebrzańskiego,Suwałki1840,s�181�
59 Art�46instrukcjiz1825r�,zob�przypis48�Instrukcjaz1819r�musibyćwzwiązkuztym
znanaistosowanaprzezsądyiurzędnikówsądowych�














z1818r�,zawartymiwdzialeIX(O stopniowym zaprowadzeniu nowego porząd-
ku hipotecznego)Oddziale I (O załatwieniu czynności poprzedzających termin 
prekluzyjny)�Podstawowymjejcelembyłoujednoliceniepostępowaniakonser-







hipotecznych� Same księgi i wykazy hipoteczne swoją konstrukcją nie mogły
odbiegaćodustaleńprzyjętychwprawiehipotecznymroku1818�Takieposta-
nowieniezostałowydane12/24stycznia1826r�68Uzupełniajątopostanowienie
dwieinstrukcje�PierwszatowydanaprzezKRSpr�– Instrukcja w skutek prawa 
o ustanowieniu Towarzystwa Kredytowego dla Zwierzchności Hipotecznych, oraz 
 Pisarzy i Rejentów Kancelarii Ziemiańskich69�Przepisytepodkreślają,żeprawa
i obowiązki urzędów oraz urzędników hipotecznych regulowane są generalnie
w sposób wskazany przez postanowienia prawa hipotecznego z roku 181870�
Drugato–Instrukcja dla Wydziałów Hipotecznych, Pisarzy i Rejentów Kancelarii 
Ziemiańskich71,zatwierdzona postanowieniem Namiestnika KP z 25 kwiet-
nia 1826 r� Wzwiązku ze zmianamiw prawie górniczym72,wwykonaniu art�



















23 ustawy o poszukiwaniach górniczych, 11 listopada 1871 r� KRSpr� wydała
Instrukcję dla wydziałów hipotecznych dotyczącą zakładania ksiąg hipotecznych 














z12III1817r�(Dz�P�K�P�,t�III,s�188);szerzejM�Koczanowicz,Prawo górnicze obowiązujące 
w Królestwie Polskim,Warszawa1896, s� 134–184;S�Bukowiecki,Główne zasady cywilistycz-
ne prawa górniczego na ziemiach polskich,„KwartalnikPrawaCywilnegoiHandlowego”1916,



















78 Szczególnie efektywnie działała w tym zakresie KRSpr� W latach 1815–1876 w toku
kwerendy naliczyłem98 reskryptów, instrukcji, zarządzeń, poleceńKRSpr� dotyczących kwestii
hipotecznych,anie jest to liczbaostateczna�Ozakresiedziałania–kompetencjachKRSpr�zob�







ustawy hipoteczne, przepisy procesowe francuskie83 itp� Spośród nich bardzo
istotneznaczeniemiałopostanowienieks�namiestnikaoapelacjioddecyzjiwy-
działówhipotecznych z22stycznia1822r�84
2.4. Ustawodawstwo rosyjskie po roku 1866 obowiązujące na ziemiach 
polskich85 
Wroku1875wprowadzone zostały na terenieKrólestwaPolskiego rosyj-
skieustawysądowe86�Wydanezostały:Postanowienieozastosowaniuustawsą-
dowychz20listopada1864r�dowarszawskiegookręgusądowego(art�1–240;















iżwraz z reorganizacją zarządu administracyjnegoKrólestwaPolskiego po powstaniu stycznio-
wymnastąpiłarównoczesnaunifikacjajegosystemuprawnegozprawodawstwemCesarstwa,za-
kresustawodawstwarosyjskiegozawartegowZbiorzePrawmiałwKrólestwieograniczonąmoc
obowiązującą”�G�Smyk,Zasady wprowadzania i zakres obowiązywania rosyjskich źródeł prawa 
w Królestwie Polskim po powstaniu styczniowym,[w:]Studia z dziejów państwa i prawa polskiego,
t�XIV,Kraków,Lublin,Łódź,2011,s�238�
86 Z terminemwejściawżycieod1/13VII1876r�Zbiór praw. Postanowienia i rozporzą-
dzenia Rządu, w Guberniach Królestwa Polskiego obowiązujące wydane po zniesieniu w 1871 
roku urzędowego wydania Dziennika Praw Królestwa Polskiego, zebrałiprzełożyłS�Godlewski,
t�VI,Warszawa1881,s�73–243�UkazRządzącegoSenatu(IDepartament)Owprowadzeniudo
KrólestwaPolskiegoustawsądowychz20XI1864r�Opracachprzygotowawczychdowprowa-
dzeniareformysądownictwazob�A�Korobowicz,Sądownictwo Królestwa Polskiego 1876–1815, 
Lublin1995,zwłaszczas�30–49 i79–84�Ozakresiemocywiążącejprawodawstwarosyjskiego


















87 Postanowienie o zastosowaniu ustaw sądowych z d. 20 XI 1864 r. do Warszawskiego Okręgu 
Sądowego,[w:]Zbiór praw…,t�VI,s�77–157�
88 Tamże,s�163–207�Wprowadzonazostałazewzględunaznacząceodrębnościmaterialnego





91 Zob�przypis85,niektórezmianyart�111,114–240,Postanowienia o zastosowaniu ustaw 
sądowych… .
92 Wszystkieteaktyprawnezawartebyływ16tomieZwoduPraw:Uczrieżdienije Sudiebnych 
Ustanowlenij w gubierniach Warszawskogo Sudiebnogo Okruga; Uczrieżdienije Sudiebnych 
Ustanowlenij,izdanije1892;SwodZakonow,izdanije1912,t�16,s�1–12,art�1–555;Ustaw graż-
danskogo sudoproizwodstwa,izdanije1892,SwodZakonow,izdanije1912,t�16,s�113–323,art�
1–1541;Położenije o notarialnoj czasti,izdanije1892,SwodZakonow,izdanije1912,s�325–365,
art�1–377�Zob�teżnp�W�Nowakowski,Nowe prawo dotyczące postępowania cywilnego,GSW
1883,nrXI;S�Okolski,Krótki rys postępowania sądowego cywilnego,GSW1875,nr3;1876,nr4;








w1876r�ustawysądowe,cyt�zaS�Goldstein,Ustawy hipoteczne w świetle orzecznictwa,GSW
1918,nr43–45,s�440�
96 J�Glass,Zarys prawa hipotecznego…,s�3�Wroku1883włączonezostałydoustawsą-













bu (1897)99� Rozszerzyła się również nieco liczba podmiotów, posiadających
przywileje„naszczególnejnieruchomości”–art�41Uhz1818r�wzwiązkuzart�
5Uhz1825r�100
Warto również pamiętać, iż istotnym źródłemprawa hipotecznegow zna-
czeniu formalnym były orzeczenia IX Departamentu Rządzącego Senatu101,
CywilnegoKasacyjnegoDepartamentuSenatu102iIzbySądowejWarszawskiej103�
97 Zob�np�J�Glass,W przedmiocie apelacji od decyzji zwierzchności hipotecznej powiatowej,
GSW1919,nr16,s�253–254�




100 Składki dla towarzystwa ogniowego, składki na rzecz Wzajemnego Towarzystwa
Ubezpieczeń od ognia na podstawie Ustawy o wzajemnym ubezpieczeniu budowli od ognia
wKrólestwiePolskimz10/23VI1900r�,[w:]Zbiór praw…,nr74,poz�1637;czy,,zasługiiordy-
nariadlasługiczeladzi,znajdującychsięnagruncie” rozszerzono–ZdanieRadyPaństwaz2/15VI
1903,[w:]tamże,nr81,poz�912;zob�Prawo z 23 VI / 6 VII 1912 o ubezpieczeniu robotników od 
nieszczęśliwych wypadków,[w:]tamże,nr141,poz�1230
101 Ukaz cesarski z 6/18 XI 1841 r� przekazuje Ogólnemu Zebraniu warszawskich depar-
tamentówSenatuRządzącegodotychczasoweuprawnieniaRadyStanu�Departament IX stał się









Warszawskie Rządzącego Senatu IX i X oraz Ogólne Zebranie DepartamentówWarszawskich
Rządzącego Senatu� Szerzej zob� np�A� Heylman,Rys historyczny przemian Rady Stanu w jej 
atrybucjach w składzie organicznym, w kompletach w toku epoki od r. 1807 aż dotąd,„Biblioteka
Warszawska” I 1864;A� Korobowicz, Zmiany ustroju sądownictwa najwyższego w Królestwie 
Polskim w latach 1815–1876,CPH,1972,t�XXIV,z�2�
103 Zgodnie z podpisanym przez cesarza 19 II/9 III 1875 r� postanowieniem o zastosowa-
niu rosyjskich ustaw sądowych z roku 1864 dowarszawskiego okręgu sądowego Izba Sądowa
38
Panuje jednakże w orzecznictwie, zwłaszcza Senatu Rządzącego, niespójność
poglądówprezentowanychprzezczłonkówtegogremium,zwłaszczawkwestii
stosunkuprawarosyjskiegodoprawacywilnegoKrólestwaPolskiego104�






















104 Nadal aktualna jest sugestia K� Grzybowskiego, wyrażona w HPiPP, t� IVWarszawa
1982, s� 229, iż orzecznictwo kasacyjne Senatu Rządzącego wymaga wnikliwego przebadania�
Zbioryorzeczeńnp�P�Kapuściński,Jurysprudencja Senatu z lat dwudziestu sześciu(1842–1867),
Warszawa1869,por�teżJ�Karpiński,Pytania prawne…,Warszawa1884(dalszelata1883–1885,
1885–1890,1890–1894,1895–1896,1897–1900);takżeS�Goldstein,Ustawy hipoteczne w świetle 
orzecznictwa,GSW,1918,nr43–45,s�439–442�
105 Dz�P�K�W�,t�1,3,s�67–69�Dekretustalaniektórekwestiejurysdykcyjnez okresu rządu 
zeszłego.
106 Prawo cywilne…,t�III,s�345–354�Przepisy tyczące się organizacji oraz atrybucji władz 































109 Zob� T� Kubicki,Źródła prawa hipotecznego na ziemiach polskich w okresie zaborów 














































1 Wzdanie (resignatio) wXIII w� często dokonywane było przedwładcą�Wystawiał on
dokument potwierdzający alienację –przeniesienie prawawłasności, a przywieszeniepieczęci
nadawało jejwalorniewzruszalności�Zob�np�w starszej literaturze: J�Adamus,Z badań nad 
dzierżeniem w polskim prawie średniowiecznym, „PamiętnikHistoryczno-Prawny”1933, t�12,
s�82–83;K�Kolańczyk, Studia nad reliktami wspólnej własności ziemi w najdawniejszej Polsce. 
Rozporządzanie własnością ziemską do końca XIV wieku, Poznań 1950, s� 203, 273 i 477;
Z�Wojciechowski,Sądownictwo prawa polskiego w dobie przedimmunitetowej, SHPP,t�13,z�1,
Lwów 1930, s� 41–42;w nowszejH� Łowmiański, Zagadnienie kontroli księcia nad obrotem 
ziemi w Polsce XII w., CPH1975,nr27; więcejnp�J�Matuszewski, Pisma wybrane, t�1, Aqua 
abrenuntiationis, Łódź 1999, s� 159 i n�; Historia ustroju i prawa polskiego, red� J� Bardach,





siedo tegoż imienia,przyszło,apo tymmabyćzapisane iwwiedzionewaktaziemskie lub
grodzkie”�
3 Najstarsze z zachowanych ksiąg ziemskich – krakowskich, pochodzą z roku 1374�
S�Kutrzebazwracauwagęnastarsząichgenezę,powołującsięnadokumentsędziegoziem-
skiegokrakowskiegoStanisławazChrząstowazroku1322,wktórymznajdujemyinformację
o tabulae iudicii� S�Kutrzeba,Historia źródeł dawnego prawa polskiego, t� I, Lwów 1926,
s�130�
42
skalę zastaw bez dzierżenia4� Jego ustanowienie następowało przez dokonanie
wpisudoksiągziemskich5
Systemprowadzeniaksiągsądowychwpaństwieszlacheckimzawierał,bio-














4 Tak� J�S�Matuszewski,Zastaw nieruchomości w polskim prawie ziemskim do końca XV 
stulecia,ZNUŁ,1979,S�I,z�53,s�44–45�Jesttopowszechnieprzyjętywliteraturzepogląd,zob�
np� P�Dąbkowski,Prawo prywatne polskie, t� 2, Lwów 1911, s� 296; Z�Rymaszewski,Zastaw 
w świetle praktyki sądów małopolskich, ZNUŁ1962,S�I,z�26,s�123;HPIPP,t�1,Warszawa1964,
s�504�
5 Taki wpis określał strony transakcji, wysokość sumy dłużnej i termin jej płatności�
Wskazywałtakżenieruchomość,którastanowićmiałazaspokojeniewierzycielazastawnegooraz
sposób jegozaspokojenia�Bardzorzadkopodawanopodstawędługu�Zob�np�AGZXVII2248/
1489,Kodeks Dyplomatyczny Katedry Krakowskiej św. Wacława,cz�2,wyd�F�Piekosiński,Kraków
1883,485/1405�Księdzesądowejprzysługiwaćmusiałotzw�prawowieczności�Wymógtenspeł-
niałyksięgiziemskie,aodpołowyXVIw�takżeksięgigrodzkie�T�Maciejewski,Historia ustroju 
i prawa sądowego Polski,Warszawa1999,s�103�
6 Do ksiąg inskrypcji prowadzono indeksy osób i miejscowości, co ułatwiało znalezienie






jednegobiurahipotecznego,K�Hube,O instytucji hipotecznej w Królestwie Polskim, Warszawa
1869,s�66–67;zob�teżZasady Kodeksu Napoleona w związku z nauką i jurysprudencją przedsta-




11 Zbiór prac przygotowawczych do ustaw hipotecznych w Królestwie Polskim obowiązują-




































się uwagęprzedewszystkimna rolę hipoteki jako jednego z najlepszych środkówzabezpieczenia
wierzytelnościpieniężnych�Zob�np�W�J�Brzeski,[w:]Kredyt hipoteczny w Polsce. Doświadczenia 
i perspektywy, Warszawa1995,s�8;A�Szpunar,Akcesoryjność hipoteki,PiP1993,nr8,s�16–26�






18 PrzepisyUhz1818 r� stosujesięnadal,pouwzględnieniuzmianwprowadzonychnową
ustawą�Art�10uh�z1825r�
44
„gdy o to zajdzie żądanie strony interesownej”19, akta hipoteczne20�Miały być
oneprzeznaczonedlatychnieruchomości,doktórychprawoz1818r�niemiało







Każda zmiana własności nieruchomości i jej obciążenia np� długami czy





powinny mieć oddzielną księgę hipoteczną lub oddzielne akta hipoteczne26�
Dopuszczono,bymniejszeobszary–kilkanieruchomości(alepołożonychwtym
19 Dla tych nowych regulacji niewprowadzono przymusu hipotecznego� Podmioty zainte-
resowane regulacjąmogąwystąpićw dowolnym czasie zwnioskiem lub żądaniem�Art� 11 uh�
z1825r�









rok 1865”�Omożliwości regulacji hipotecznej tzw� dóbr publicznych (skarbowych, kościel-
nych)jakowyjątkuodart�537KNiart�52Uhzob�np�J�Glass,Zarys prawa hipotecznego…,
s�55–58�





25 W�Wójcikiewicz,Prawo hipoteczne Królestwa Polskiego,Wrocław–Kraków1967,s�80,
podaje,żetenprzymusobjąłokoło8tys�dóbrziemskichorazokoło8tys�nieruchomościmiejskich

















wanego przezKomisję Rządową Sprawiedliwości, po przeprowadzonej licy-












dom i każda cząstka do różnychwłaścicieli należące, będziemiała osobnywykaz hipoteczny”�
Wliteraturzeniktniezwróciłnatouwagi�
28 Art�15Uh�
29 Cooznacza, żewymieniane są i opisywanewposzczególnychdziałachwykazuwedług
porządkucyfrowo-liczbowego�






31 Choćniebył to arkuszklasyczny (łamanynapół) tworzący folium, tj� owymiarach44










































pruskich:Hypothekenbucher – towykazhipoteczny,Beilage Grund – und Hypoteken – Akten–
odpowiednikzbiorudokumentówczydokumentówdołączanychdowykazuhipotecznegowaktach
hipotecznych,aosobnaksięgaingrossacyjnaodpowiadaksiędzeumów�





Wykaz hipoteczny jest pierwszą najistotniejszą częścią księgi hipotecznej�
Stanowi „skrócony obraz wszelkich zdarzeń, które sprowadzają się do gruntu
iprawhipotekowanychkażdejnieruchomości”43�Inaczejmówiąc,jesttozesta-





















(art� 30 i 35Uh)�Dokonywaniewpisu hipotecznegomamiejsce dopiero po stwierdzeniu przez
zwierzchnośćhipotecznąprawidłowościzawartejczynnościprawnej–zasadalegalnościhipotec-
znej(art�30Uh)�Zob�teżF�Zoll,Zasady wpisu i wiarygodności w wykazach hipotecznych,GSW
1918,nr43–45,s�433–436�
45 Art�113Uh,topodkreślanoteżwliteraturze,F�Jeziorański,Ustawy hipoteczne i przepisy 
o zatwierdzeniu aktów notarialnych,Warszawa1880,s�18iorzeczenieIXDepartamentuSenatunr
23/1842i16/1857,[w:]A�Słomiński,Ustawy hipoteczne ogłoszone w 1818 roku i ogłoszone w 1826 
roku wraz z jurysprudencją IX Departamentu Senatu, Cywilnego Kasacyjnego Departamentu Senatu 
i Izby Sądowej Warszawskiej, Warszawa1921,s�186,187�
46 Ustawaotychdziałachniewspomina�
47 Art� 89–108 instrukcji z 1819 r�, tytuł IX O księgach hipotecznych w szczególności 
i ich wewnętrznym porządku; wzór do wykazu hipotecznego na końcu ustawy hipotecznej





































51 Przepisy te nieweszływ życie�Granice doDziału Pierwszegowpisuje się na zasadzie
oświadczeń stron� Zob� postulaty w tej sprawie J� Glass, Zarys prawa…, s� 23, także „Themis
Polska”1914, t�4, s�272�Przy regulacjikażdejnieruchomości, stronyzawszeskładaćpowinny
urzędoweplanynieruchomościsporządzaneprzezprzysięgłychgeometrówipostulowano,bybez











































właszczeniaitp�Zob�teżK�Hube,O instytucji hipotecznej w Królestwie Polskim, Warszawa1869,
s�110–112�
57 Gdyw tytule nabycia niemamyokreślonejwartości, bo to np� spadek, należywskazać









• Kolumna trzecia – tytuł, z którego wypływa ciężar, służebność lub














































































Rejestruje wszelkiego rodzaju długi hipoteczne, jakie zostały zaciągnięte
nadanąnieruchomość�Działtenskładasięzdwóchrubryk:głównejizlewko-























































































tecznych� Po zapisaniuwszystkich kart przygotowywano się tomdrugi (wolu-
men)księgi�Wpierwszym,nakońcuksięgi,zazwyczajpisarzczyniłwzmiankę
oistnieniunastępnegotomudlatejnieruchomości62�
2.2. Księga umów wieczystych
Księgaumówwieczystych todruga,powykaziehipotecznym,częśćksię-
















• „projektowane”zaktu lubwniosku treści, jakiestronychcąwnieśćdo
wykazuhipotecznego;






































































75 Np�M�Baruch,Czy mogą być sporządzane umowy w aktach hipoteki powiatowej,GSW
1881, nr 5, s� 73–77;A�Heylman,O stosunku hipoteki gubernialnej do okręgowej, „Biblioteka
Warszawska”1852,t�II;K�Hube,O instytucji hipotecznej…,s�100–131,B�Kowalewski,Z po-
wodu artykułu ,,w sprawie hipotek powiatowych”,GSW1899,nr7,s�111;S�Szyffer,W sprawie 
hipotek powiatowych,GSW1897,nr51,s�815–816inr52,s�831–832;orzecz�SN,Wywołanie hi-
poteki powiatowej na Ziemiach Wschodnich (SN, IC 22 IX 1934),„PrzeglądNotarialny”1934,nr1�
54









Zakładano następujące rejestry: Repertorium (ksiąg nowo zakładanych),
Dzienniksesyjny (sesjonalny),Rejestrterminówhipotecznych,„kontrolkę”ksiąg
wydawanychrejentom(notariuszom),wykazczynnościcywilnychSąduPokoju,







z13maja1808r�,nr3335O organizacji Sądownictwa Cywilnego76iz23maja
1808r�nr3745Przepisy tyczące się organizacji oraz atrybucji Władz Sądowych 
i osób do składu Sądownictwa należących77. 
 Nowo zakładanej księdze czy aktom hipotecznym należało nadać numer
ewidencyjny�„Nakażdejksiędzewybitąbędzieliczba,podktórązaciągniętązo-






76 Prawo cywilne obowiązujące w Królestwie Polskim,wyd�S�Zawadzki, t� III,Warszawa
1863,s�313–344�
77 Tamże,s�345–354�


















dzenia jednego repertorium dla dwóch obwodów (powiatów)85�W takiej sytu-








































dzonazostała ta czynność�Dziennik sesyjnyprzechowywany jestwarchiwum
hipotecznym90�
Rejestr terminówhipotecznych to kolejnywykaz zakładany i prowadzony




























96 KRSpr� 25 IV/7V 1845, nr 12 562, precyzuje, iż rejenci, jeżeli sporządzają akt, który
woryginalemabyćdołączonydoakthipotecznych,muszączynnościznimzwiązanepodejmować





































99 KRSpr�2/14XI1855r�,nr22027;Zbiór przepisów administracyjnych…,t�VI,s�306–323�
100 Tamże,s�322–323,KRSpr�zwracauwagę,żeznadsyłanychjejwykazówwynika,iżsądy
pokojuniestosująsiędowcześniejszychustaleń,awykazywypełnianesąwsposóbnierzetelny�
101 Ustawaoopłatachstemplowychz25IX/7X1863,[w:]Zbiór przepisów administracyjnych 
Królestwa Polskiego,t�VII,WydziałSkarbowy,Przepisystemplowe1867,s�77�








2.7. Akta hipoteczne w zasobach archiwum Wydziału Ksiąg Wieczystych 
Sądu Rejonowego w Brzezinach. Przepisy a praktyka






1827–1876) akta oprawianowokładki tekturowe ciemnobrązowe, zawiązywa-
ne107,awokresiedrugim(1877–1914)–tekturowo-płócienne,zawiązywane108�





















































































ka)129� Podpisany, na ostatniej stronie, a już nieparafowany powinien być cały






























zycznychdrukówwykazówhipotecznych zauważamy istotne zmiany�Ostatnia
stronawykazu:





















































potecznychdziałalizgodniezprzepisamiustaw i instrukcjihipotecznych� Inny
układakthipotecznych,tj�umiejscowieniewykazuhipotecznegozazbioremdo-




2.7.1.2.  Inne księgi, wykazy porządkujące postępowanie hipoteczne w archiwum 
Wydziału Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego w Brzezinach
WarchiwumSąduRejonowegowBrzezinachzachowałysiędwarepertoria:
repertoriumksiąghipotecznych(Riejestr ipotiecznym knigam chraniajuszczimsa 




















Repertorium ksiąg hipotecznych nieruchomości miejskich (M) w mieście
Brzezinachwokręgusądugrodzkiegozałożonezostałow1935r�144zawierasześć
kolumn�Pierwszawskazujenumerkolejny,porządkowy,następnenumerhipo-
















1 1836 21 1832
2 1829 22 1830
3 1829 23 1829
4 1830 24 1837
5 1830 25 1833
6 1834 26 1834
7 1830 27 1835
8 1833 28 1834
9 1837 29 1841
10 1831 30 1840
11 1827 31 1840
12 1829 32 1839
13 1931 33 1839
14 1829 34 1846
15 1829 35 1846
16 1829 36 1846
17 1829 37 1846
18 1831 38 1849

























URZędY I URZędNICY HIPOTECZNI POWIATU 
BRZEZIńSKIEgO
1. Zagadnienia wstępne











Dopiero po powstaniu styczniowym dokonały się istotne zmiany� Ukaz
carskiz1875r�wprowadzałrosyjskieustawysądowez1864r�8Zlikwidowano
1 Znielicznymiodstępstwami�Np�innajestpozycjasędziegopokojuweFrancji�Posiadaon







5 Dz�P�K�W�, t� I, 46, także Prawo cywilne obowiązujące w Królestwie Polskim, wyd�
S�Zawadzki,t�III,Warszawa1863,s�313–341zbłędnądatąwydania11V1808r�
6 Przepisy tyczące się organizacji oraz atrybucji władz sądowych i osób do składu sądownic-
twa należących,[w:]Prawo cywilne…,t�III,s�345–354�
7 TytułV�O sądownictwie,art�138–152�
8 Procedurę cywilną, karną, kodeks karny i ustawę o notariacie (1866)� Zob� rozdział I,
s�35–38niniejszejpracy�
66




























9 W�Witkowski,Komisja Rządowa Sprawiedliwości w Królestwie Polskim 1815–1876,Lublin
1986,zwłaszczas�272–273�
10 A�Korobowicz, Sądownictwo Królestwa Polskiego 1876–1915,Lublin1995,s�82–83�
11 S�Płaza,Historia prawa w Polsce. Zarys wykładu, cz� II, Polska pod zaborami, s�198;
HPiPP,t�IV,s�219�
12 E�Waśkowski,Organizacja adwokatury,Petersburg1893;A�Redzik,Historia adwokatu-
ry polskiej,„Palestra”2008,nr11–12;H�Cederbaum,Adwokatura w Królestwie Polskim, tamże
1957,nr1;A�Kisza,Z�Krzemiński,R�Łyczywek,Historia adwokatury polskiej,Warszawa1995,
zwłaszczacz�II,rozdziałII�
13 A�Niemirowski,Wykład notariatu. Dziejowy i porównawczy. Część szczególna,Warszawa
1876,np�s�3,22,51;D�Malec,Notariat Drugiej Rzeczypospolitej,Kraków2002,s�39–43�
14 Zob�np�K�Hube,O instytucji hipotecznej w Królestwie Polskim,Warszawa1869,s�153
czy154„Obowiązkiwydziałuhipotecznegosąnastępujące:a/zwierzchnośćhipotecznanaskutek
art�20u�h�obowiązanajestuważać”;J�Glass,Zarys prawa hipotecznego w b. Królestwie Polskim,
Warszawa1922,s�35,s�38�
15 TakwestiajestprzedmiotemreskryptuKRSpr�z12/24VI1844r�,nr6037�Zob�Prawo 


















nokrotnie określeniemagistratura hipoteczna20� Z zestawienia treści artykułów













Uh z 1818, art� 549, 551 org�sąd�ros�, art� 7 instrukcji hipotecznej z 1825 r�O tym, żewydział
hipotecznyizwierzchnośćhipotecznatoniezawszesąsynonimy,zob�teżKRSpr�8/20VII1844,





21 K�Sójka-Zielińska,Historia…,s�335;A�Korobowicz,Sądownictwo w Królestwie Polskim 
(1815–1863), [w:]Historia państwa i prawa Polski, t� III, Od rozbiorów do uwłaszczenia red�




Polskiegowyróżnićmożna, zewzględu na zmianyw przepisach prawamate-

































































i zRządu zeszłego zaległe”. Po ukończeniu spraw zaległych obawydziały zajmą się sprawami
bieżącymi–art�25org�sąd�cyw�z13V1808r�










W Księstwie Warszawskim wprowadzone zostały francuskie przepisy o notariacie27. 
Przy każdym sądzie pokoju ustanowieni zostali pisarze aktowi (notariusze powiatowi)28. 
Na szczeblu powiatu działał również konserwator hipotek, którego obowiązkiem było 
zakładanie i prowadzenie ksiąg hipotecznych i postępowań w sprawach hipotecznych zgodnie 
z kodeksowymi przepisami o hipotece29. Wprowadzenie kodeksowej hipoteki francuskiej 
spowodowało, poza nielicznymi wyjątkami, połączenie funkcji pisarzy aktowych (notariuszy 
powiatowych) i powiatowych konserwatoró  hipotek w rękach jednej osoby30. 
 
2.1.2. Departament(IV ST) 
 
Metrykant                        Trybunał Cywilny I Instancji31                   Kancelaria32 
(konserwator)33 
 
                                     Wydział I34                       Wydział II35 
Konserwator hipoteczny, departamentowy (metrykant), działając przy Trybunale 
Cywilnym, prowadził księgi hipoteczne dla dóbr ziemskich i dla nieruchomości położonych 
w miastach departamentowych36. 
                                                            
27 Ustawa notarialna z 16 III 1803 r. wprowadzona została na mocy art. 22 org.sąd.cyw. z 23 V 1808 r., 
i upoważnienia Księcia Warszawskiego z 4 VII 1808 r., Zob. Prawo cywilne…, t. III, s. 339 i n. 
28 Art. 42, org. sąd. cyw. z 13 V 1808 r., Przy sądzie pokoju powiatu brzezińskiego było dwóch pisarzy 
aktowych. Mimo, iż pisarze aktowi notariusze działali przy sądzie, notariat był samodzielny, oddzielony od 
sądów. Zob. D. Malec, Notariat…, s. 35–37. 
29 Art. 2146 KN: „Wpisy czynione są w kancelarii zachowania hipotek okręgu, w którym położone są 
dobra, poddane przywilejowi lub hipotece”. O konserwatorze hipotek jego obowiązkach i odpowiedzialności 
zob. K. Hube, O instytucji hipotecznej w Królestwie Polskim, Warszawa 1869, s. 67–71. 
30 W. Sobociński, Historia ustroju i prawa Księstwa Warszawskiego, Toruń 1964, s. 256. 
31 W każdym departamencie jeden trybunał cywilny I instancji. Art. 71 Konstytucji Księstwa 
Warszawskiego, art. 23 org. sąd.cyw. z 13 V 1808 r. Jako sąd I instancji w sprawach mniejszej wagi wydawał 
wyroki ostateczne, wyroki w sprawach większej wagi (powyżej 1600 zł) mogły być zaskarżo e do Sądu 
Apelacyjnego. Jako sąd II instancji rozpatrywał apelacje od wyroków sądów pokoju. 
32 Podobnie jak w sądach pokoju mamy jedną kancelarię wspólną dla całego trybunału i wydziałów. 
Art. 23 zdanie drugie org. sąd. cyw. z 13 V 1808 r. 
33 Art. 23 org.sąd.cyw. z 13 V 1808 r., zob. też art. 18 instrukcji hipotecznej z 21 IX 1809 r., 
34 Art. 24 org.sąd.cyw. z 13 V 1808 r. Nie wszystkie trybunały miały dwa wydziały. Zob. Prawo 
cywilne…, t. III, s. 324, przypis (1) i Dekret Księcia Warszawskiego z  23 IX 1811 r., Dz.P.K.W., t. II, s. 395–
w trybunałach obciążonych sprawami można utworzyć po trzy wydziały (Warszawa). 
35 Jeden z wydziałów zajmował się sprawami zaległymi. Bliżej te kwestie określało rozporządzenie 
ministra sprawiedliwości z 17 IX 1812 r., nr 14 360, „sprawy konkursowe, likwidacyjne i z Rządu zeszłego 
zaległe”. Po ukończeniu spraw zaległych oba wydziały zajmą się sprawami bieżącymi – art. 25 org.sąd.cyw. z 





2.2. Okres zmian w czasach Królestwa Polskiego
Mimo konstytucyjnych zapowiedzi, daleko idących reform w organizacji














sach,notariuszamiKsięstwa�Zob�W�Sobociński,Historia ustroju i prawa…,s�255czyA�Heylman,
Historia organizacji…,s�157�
41 Art�16 i72KonstytucjiKsięstwaWarszawskiego,art�33–35org�sąd�cyw�13V1808 r�
Skład,kompetencjeitrybpostępowaniawsądziekasacyjnymregulowałdekretz3IV1810�Zob�















Sądy pokoju (powiat we)43           okręgowe44                                Kancelaria sądu45 
 
Wydział Pojednawczy              Wydział Sporny         Wydział Hipoteczny (1825)46 
W związku z tym, iż ustawa hipoteczna z 1825 r. pozbawia mocy obowiązującej 
przepisy prawa hipotecznego zawarte w Tytule XVIII Księgi III N, zlikwidowane zostały 
urzędy konserwatorów hipotecznych powiatowych47. W ich miejsce powołano nowych 
urzędników, pisarzy hipotek powiatowych (okręgowych). Przede wszystkim ze względu na 
koszty związane z funkcjonowaniem urzędu obowiązki pisarzy hipotecznych powiatowych 
przejęli pisarze sądów pokoju48. 
 
      Przekształcanie się urzędu konserwatora hipotek powiatowych można przedstawić w 
sposób następujący: 
Konserwator hipotek powiatowych       Pisarz hipoteki powiatowej        Pisarz sądu pokoju49 
 
ze względu na brak środków na wynagrodzenie 
likwidacja urzędu 31 XII 1825 r.                                    od  1 I 1826 przejmuje obowiązki 
 
W tym samym czasie na mocy tych samych przepisów dokonały się zmiany w 
organi acji notariatu na szczeblu powiatu: 
pisarz aktowy przy sądzie pokoju                           rejent powiatowy(notariusz powiatowy) 
likwidacja urzędu z dniem 31 XII 1825 r.     przejmuje obowiązki z dniem 1 I 1826 r. 
                                                            
43 Art. 144–146 Konstytucji Królestwa Polskiego, zmian nie wprowadził Statut Organiczny z 14 II 
1832, art. 60–62, Dz.P.K.P., t. 14, s. 173. 
44 Ukaz Najwyższy z 29 IX/11 X 1842 r., Dz.P.K.P., t. 30, s. 281, powiaty sądowe przekształcono w 
okręgi sądowe. 
45 Istnieje jedna kancelaria dla całego sądu. 
46 Ustawa hipoteczna z 1825 r. (art. 11 i 12), instrukcja hipoteczna z 1825 r. zwłaszcza art. 1–7;  zob. też 
KRSpr. 9/21 IX 1848, nr 14 184. 
47 Art. 1. uh. z 1825 r.; art. 1 instrukcji hipotecznej z 1825 r., 
48 Z dniem 1 I 1826 r.;  art. 1 ustęp drugi instrukcji hipotecznej z 1825 r. 

































53 Liczba wydziałów była różna� Zob� Zbiór przepisów administracyjnych Królestwa 








Sądy pokoju (powiatowe)43           okręgowe44                                Kancelaria sądu45 
 
Wydział Pojednawczy              Wydział Sporny         Wydział Hipoteczny (1825)46 
W związku z tym, iż ustawa hipoteczna z 1825 r. pozbawia mocy obowiązującej 
przepisy prawa hipotecznego zawarte w Tytule XVIII Księgi III KN, zlikwidowane zostały 
urzędy konserwatorów hipotecznych powiatowych47. W ich miejsce powołano nowych 
urzędników, pisarzy hipotek powiatowych (okręgowych). Przede wszystkim ze względu na 
koszty związane z funkcjonowaniem urzędu obowiązki pisarzy hipotecznych powiatowych 
przejęli pisarze sądów pokoju48. 
 
      Przekształcanie się urzędu konserwatora hipotek powiatowych można przedstawić w 
sposób następujący: 
Konserwator hipotek powiatowych         Pisarz hipoteki powiatowej        Pisarz sądu pokoju49 
 
ze względu na brak środków na wynagrodzenie 




W tym samym czasie na mocy tych samych przepisów dokonały się zmiany w 
organizacji notariatu na szczeblu powiatu: 
pisarz aktowy przy sądzie pokoju                           rejent powiatowy(notariusz powiatowy) 
                                                            
43 Art. 144–146 Konstytucji Królestwa Polskiego, zmian nie wprowadził Statut Organiczny z 14 II 
1832, art. 60–62, Dz.P.K.P., t. 14, s. 173. 
44 Ukaz Najwyższy z 29 IX/11 X 1842 r., Dz.P.K.P., t. 30, s. 281, powiaty sądowe przekształcono w 
okręgi sądowe. 
45 Ist ieje jedna kancelaria dla całeg  sądu. 
46 Ustawa hipoteczna z 1825 r. (art. 11 i 12), instrukcja hipoteczna z 1825 r. zwłaszcza art. 1–7;  zob. też 
KRSpr. 9/21 IX 1848, nr 14 184. 
47 Art. 1. uh. z 1825 r.; art. 1 instrukcji hipotecznej z 1825 r., 
48 Z dniem 1 I 1826 r.;  art. 1 ustęp drugi instrukcji hipotecznej z 1825 r. 




Sądy pokoju (powiatowe)43           okręgowe44                                Kancelaria sądu45 
 
Wydział Pojednawczy              Wydział Sporny         Wydział Hipoteczny (1825)46 
W związku z tym, iż ustawa hipoteczna z 1825 r. pozbawia mocy obowiązującej 
przepisy prawa hipotecznego zawarte w Tytule XVIII Księgi III KN, zlikwidowane zostały 
urzędy konserwatorów hipotecznych powiatowych47. W ich miejsce powołano nowych 
urzędników, pisarzy hipotek powiatowych (okręgowych). Przede wszystkim ze względu na 
koszty związane z funkcjonowaniem urzędu obowiązki pisarzy hipotecznych powiatowych 
przejęli pisarze sądów pokoju48. 
 
      Przekształcanie się urzędu konserwatora hipotek powiatowych można przedstawić w 
sposób następujący: 
Konserwator hipotek powiatowych       Pisarz hipoteki powiatowej        Pisarz sądu pokoju49 
 
ze względu na brak środków na wynagrodzenie 
likwidacja urzędu 31 XII 1825 r.                                    od  1 I 1826 przejmuje obowiązki 
 
W tym samy  czasie na ocy tych samych przepisów dokonały się zmiany w 
organizacji notariatu na szczeblu powiatu: 
pisarz aktowy przy sądzie p koju                           rejent powiatowy(notariusz powiatowy) 
likwidacja urzędu z dniem 31 XII 1825 r.     przejmuje obowiązki z dniem 1 I 1826 r. 
                                                            
43 Art. 144–146 Konstytucji Królest a Polskiego, zmian nie wprowadził Statut Organiczny z 14 II 
1832, art. 60–62, Dz.P.K.P., t. 14, s. 173. 
44 Ukaz Najw ższy z 29 IX/11 X 1842 r., Dz.P.K.P., t. 30, s. 281, powiaty sądowe rzekształcono w 
okręgi sądowe. 
45 Istnieje jedna kancelaria dla całego sądu. 
46 Ustawa hipoteczna z 1825 r. (art. 11 i 12), instrukcja hipoteczna z 1825 r. zwłaszcza art. 1–7;  zob. też 
KRSpr. 9/21 IX 1848, nr 14 184. 
47 Art. 1. uh. z 1825 r.; art. 1 instrukcji hipotecznej z 1825 r., 
48 Z dniem 1 I 1826 r.;  art. 1 ustęp drugi instrukcji hipotecznej z 1825 r. 





Była to nie tylko zmiana nazwy urzędu, ponieważ połączono ją z nadaniem nowych 
kompetencji tej samej osobie. Urząd rejenta powia owego „ bejmował d tychczasowy
notariusz powiatowy”50. 
      2.2.2.Województwo (IV ST) 
                          Trybunał Cywilny I instancji (wojewódzki)51                    Kancelaria ogólna 
 
Komisja Hipoteczna (1818/1826)52    Wydział I53    Wydział II    Wydział Hipoteczny 
   (1820/1826)54 
 
        Kancelaria Hipoteczna (1818)55 
 




                                                            
50 Art. 1 instrukcji hipotecznej z 22 XII 1826 r. 
51 Wojewódzkie, bo w każdym woj wództwie był jeden. Od 1824 r. zmian  – w województwie 
augustowskim 2 (Łomża i Suwałki).Po reformie podziału administracyjnego Królestwa (1844). W guberni po 
dwa trybunały; postanowienie RAdm. Z 14/ 26 X 1844 ( wyjątek gubernia płocka tam jeden trybunał). Nazwy 
zob. postanowienie RAdm. z 4/16 X 1844, np. Trybunał Cywilny Guberni Radomskiej w Kaliszu. 
52 Art. 29 ustęp 1, 2, 5, i art. 1 instrukcji hipotecznej z 1819 r.: „Komisja wyznaczona jest tylko na czas 
pierwiastkowego zaprowadzenia hipotek”, art. 145 Uh z 1818 r.: „Wszystkie czynności czasu prekluzyjnego 
będą wykonywane przez oddzielne Komisje… Po ukończeniu działań Komisji, rozpocznie się urzędowanie 
kancelarii właściwych i zwierzchności hipotecznej przez właściwy sąd sprawowanej”. 
53 Liczba wydziałów była różna. Zob. Zbiór przepisów administracyjnych Królestwa Polskiego, Wydział 
Sprawiedliwości, t. VI, Ustawy organiczne sądownictwa cywilnego, cz. II, Warszawa 1867, przypis 1 do art. 24 
org.sąd.cyw. z 13 V 1808 r., s. 107–108. 
54 Art. 29. Ustęp 4, 5, art. 145 Uh z 1818 r. Z uwagi na terminy prekluzyjne dla poszczególnych 
województw wydziały hipoteczne podejmowały działalność: od 2 VII 1820 r. województwo mazowieckie, od 
2 I 1826 r. Wydział Hipoteczny trybunału krakowskiego. 
55 Art. 29 ustęp 5 Uh z 1818 r. 
56 Pomijam organizację wydziałów niehipotecznych, których przejściowo w Trybunale Cywilnym 
Warszawskim ustanowiono IV (w latach 1846–1855). Zob. Przypis do art. 24 org.sąd.cyw. z 13 V 1808 r., Zbiór 
przepisów administracyjnych Królestwa Polskiego. Wydział Sprawiedliwości, cz. II, Organizacja sądownictwa 
cywilnego, t. VI, Ustawy organiczne sądownictwa cywilnego, Warszawa 1867, s. 107–111. Pamiętać należy, że 
minister sprawiedliwości w org. sąd. cyw. z 23 V 1808 r. w § 6, zezwolił na tworzenie tzw. wewnętrznej 
organizacji sądów, powodowało to, mimo późniejszych ujednolicających przepisów ogólnopaństwowych, 
odrębności organizacyjne w poszczególnych sądach. Np. tylko w Trybunale Lubelskim wyznaczono, dla 
czynności hipotecznych stałe dni w tygodniu na ogłaszanie decyzji wydziału hipotecznego (środy i soboty), zob. 












Jakokonserwatordziałajeszcze  określono szczegółowe kompetencje, „najdalej
jedenrokoddnia  możedziałaćjako  





56 Pomijam organizację wydziałów niehipotecznych, których przejściowo w Trybunale
CywilnymWarszawskimustanowionoIV(wlatach1846–1855)�Zob�Przypisdoart�24org�sąd�cyw�
z13V1808r�,Zbiór przepisów administracyjnych Królestwa Polskiego. Wydział Sprawiedliwości,
cz� II, Organizacja sądownictwa cywilnego, t� VI, Ustawy organiczne sądownictwa cywilnego,
Warszawa1867,s�107–111�Pamiętaćnależy,żeministersprawiedliwościworg�sąd�cyw�z23V
1808r�w§6,zezwoliłnatworzenietzw�wewnętrznejorganizacjisądów,powodowałoto,mimo
późniejszych ujednolicających przepisów ogólnopaństwowych, odrębności organizacyjne w po-
szczególnychsądach�Np�tylkowTrybunaleLubelskimwyznaczono,dlaczynnościhipotecznych










Trybunał Cywilny I Instancji ( wojewódzki) Warszawski57 
 
Wydział Hipoteczny dla nieruchomości ziemskich Wydział Hipoteczny dla nieruchomości 
miasta Warszawy 
 
Kancelaria hipoteczna ziemska                  Kancelaria hipoteczna dla nieruchomości miejskich 
Wraz z wprowadzeniem prawa hipotecznego z 1818 r. dawny departamentowy 
konserwator hipotek stał się pisarzem kancelarii hipotecznej58. 
                                          ta sama osoba 




Jako konserwator działa jeszcze     
jeden rok od dnia   może działać jako     
ogłoszenia niniejszego prawa  członek Komisji Hipotecznej” 
(tj. do 20 lipca 1819)60  od  30 czerwca 1819 r.61 
 
 Nowe prawo hipoteczne z 1818 i instrukcja z 1819 r. spowodowały również 
zmiany w nomenklaturze urzędów notarialnych. Dotychczasowy pisarz aktowy (notariusz) w 




                                                            
57 Postanowie ie Namiestnika z 25 X 1825 r., Dz.P.K.P., t. 11, s. 12. Pisze  tym K. Hube, 
O instytucji…, s. 136. 
58 Ziemiańskiej; w tytule instrukcji hipotecznej z 1819 r.. 
59 Ziemskiej; tak w art. 29 ustęp 4 Uh z 1818. Zob. art. 16 instrukcji z 1819. 
60 Art. 142, zob. też art. 140, 141, 143, a także art. 16 instrukcji hipotecznej z 1819 r. 
61 Tj. od wydania ins rukcji hipote znej z 1819 r. 
62 O tym, że nie wszyscy notariusze stawali się rejentami, świadczy chociażby treść art. 32 instrukcji 
hipotecznej z 1819 r. „Komisja hipoteczna wezwie notariuszów: Górskiego, Zwolińskiego i Wilskiego, tudzież 
Czempińskiego i jego zastępcę Kowalewskiego, którzy pełniąc obowiązki notariuszów nie zostali wybranymi na 
rejentów, aby akta swoje jednemu z teraźniejszych rejentów oddali”. Zob. też art. 33 instrukcji i art. 2. „W 
kancelarii ziemiańskiej województwa mazowieckiego, oprócz innych osób mamy ośmiu rejentów”. 
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Trybunał Cywilny I Instancji ( wojewódzki) Warszawski57 
 
Wydział Hipoteczny dla nieruchomości ziemskich Wydział Hipoteczny dla nieruchomości 
miasta Warszawy 
 
Kancelaria hipoteczna ziemska                Kancelaria hipoteczna dla nieruchomości miejskich 
Wraz z wprowadzenie  pr  otecznego z 1818 r. dawny depart mentowy 
konserwator hipotek stał się pisarzem kancelarii hipotecznej58. 
                                         ta sama osoba




Jako konserwator działa jeszcze     
jeden rok od dnia   może działać jako     
ogłoszenia niniejszego prawa  członek Komisji Hipotecznej” 
(tj. do 20 lipca 1819)60  od  30 czerwca 1819 r.61 
 
 Nowe prawo hipoteczne z 1818 i instrukcja z 1819 r. spowodowały również 
zmiany w no enklatur e urzędów notarialnych. Dotych zasowy pisarz aktowy (notariusz) w 




                                                            
57 Postanowienie Namiestnika z 25 X 1825 r., Dz.P.K.P., t. 11, s. 12. Pisze o tym K. Hube, 
O instytucji…, s. 136. 
58 Ziemiańskiej; w tytule instrukcji hipotecznej z 1819 r.. 
59 Ziemskiej; tak w art. 29 ustęp 4 Uh z 1818. Zob. art. 16 instrukcji z 1819. 
60 Art. 142, zob. też t. 140, 141, 1 3, a także art. 16 instrukcji hipotecznej z 1819 r. 
61 Tj. od wydania instrukcji hipotecznej z 1819 r. 
62 O tym, że nie wszyscy notariusze stawali się rejentami, świadczy chociażby treść art. 32 instrukcji 
hipotecznej z 1819 r. „Komisja hipoteczna wezwie notariuszów: Górskiego, Zwolińskiego i Wilskiego, tudzież 
Czempińskiego i jego zastępcę Kowalewskiego, którzy pełniąc obowiązki notariuszów nie zostali wybranymi na 
rejentów, aby akta swoje jednemu z teraźniejszych rejentów oddali”. Zob. też art. 33 instrukcji i art. 2. „W 
kancelarii ziemiańskiej województwa mazowieckiego, oprócz innych osób mamy ośmiu rejentów”. 
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Trybunał Cywilny I Instancji ( wojewódzki) Warszawski57 
 
Wydział Hipoteczny dla nieruchomości ziemskich Wydział Hipoteczny dla nieruchomości 
miasta Warszawy 
 
Kancelaria hipoteczna ziemska                  Kancelaria hipoteczna dl  nieruchomości miejskich 
Wr z z wprowadzeniem prawa hipotecznego z 1818 r. dawny departa entowy 
konserwator hipotek stał się pisarzem kancelarii hipotecznej58. 
                                          ta s m  osoba 
departamentowy konserwator hipotek                 pisarz kancelarii hipotecznej (ziemskiej)59 
 
 
Jako konserwator działa jeszcze     
jeden rok od dnia   może działać jako     
ogłoszenia niniejszego prawa  członek Komisji Hipotecznej” 
(tj. do 20 lipca 1819)60  od  30 czerwca 1819 r.61 
 
 Nowe prawo hipoteczne z 1818 i instrukcja z 1819 r. spowodowały również 
zmiany  nomenklaturze urzędów notarialnych. Dotychczasowy pisarz aktowy (notariusz) w 




                                                            
57 Postanowienie Namiestnika z 25 X 1825 r., Dz.P.K.P., t. 11, s. 12. Pisze o tym K. Hube, 
O instytucji…, . 136. 
58 Ziemiańskiej; w tytule instrukcji hipotecznej z 1819 r.. 
59 Ziemskiej; tak w art. 29 ustęp 4 Uh z 1818. Zob. art. 16 instrukcji z 1819. 
60 Art. 142, zob. też art. 140, 141, 143, a także art. 16 instrukcji hipotecznej z 1819 r. 
61 Tj. od ydania instrukcji hipotecznej z 1819 r. 
62 O tym, że nie wszyscy notariusze stawali się rejentami, świadczy chociażby treść art. 32 instrukcji 
hipotecznej z 1819 r. „Komisja hipoteczna wezwie notariuszów: Górskiego, Zwolińskiego i Wilskiego, tudzież 
Czempińskiego i jego zastępcę Kowalewskiego, którzy pełniąc obowiązki notariuszów nie zostali wybranymi na 
rejentów, aby akta swoje jednemu z teraźniejszych rejentów oddali”. Zob. też art. 33 instrukcji i art. 2. „W 
kancelarii ziemiańskiej województwa mazowieckiego, oprócz innych osób mamy ośmiu rejentów”. 
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tariuszówniezostaliwybranymina rejentów,abyaktaswoje jednemuz teraźniejszychrejentów
oddali”.Zob�teżart�33instrukcjiiart�2�„Wkancelariiziemiańskiejwojewództwamazowieckiego,
opróczinnychosóbmamyośmiurejentów”�





65 B�W�Wilenski,Sudiebnaja rieforma i kontrrieforma w Rossii,Saratow1969;oprzygoto-
waniach,projektach,sytuacjinaziemiachKrólestwaPolskiegozob�W�Sobociński,Zagadnienia 
reformy sądowej i sądów gminnych w Królestwie Polskim w latach 1856–1864,CPH,1970,t�XXII,
s� 2;A� Korobowicz, Zmiany w ustroju sądownictwa najwyższego w Królestwie Polskim w la-
tach 1815–1876, CPH,1972,t�XXIV,z�2;tenże,Sądownictwo Królestwa Polskiego 1876–1915,
Lublin1995,zwłaszczas�7–11,15–20,30–34;W�Witkowski,Komisja Rządowa Sprawiedliwości 








Notariusz działający w okręgu trybunału cywilnego                rejent kancelarii ziemiańskiej 
 notariusz departamentowy                                            rejent gubernialny63 
 
Tak stworz ny system bez więks ych zmian funkcjonował do roku 187664. 
 
 2.3. Okres wprowadzania prawa rosyjskiego na ziemiach Królestwa Polskiego(III ST) 
 W roku 1864 została przeprowadzona w Rosji znacząca reforma sądownictwa65, która 
nie objęła od razu Królestwa Polskiego. Dopiero ukaz z 19 lutego/3 marca 1875 r.ze 
zmianami66 ozciągnął moc obowiązującą rosyjskich ustaw sądowych na ziemie Królestwa z 
mocą obowiązującą od 1/13 lipca 1876 r. Zmiany dotyczyły organizacji sądów, procedury 
cywilnej i karnej. Zreorganizowano: prokuraturę, adwokaturę i notariat. Wprowadzono język 
rosyjski w postępowaniu sądowym. Podkreślić należy, iż zmiany te nie naruszały w sposób 
istotny postanowień ustaw hipotecznych z 1818 i 1825 r. i aktów prawnych wydanych na ich 
podstawie67. 
 






                                                            
63 Zob. Dz.P.K.P., nr 67 1836/ 37, s. 412. Zob. też K. Hube, O instytucji hipotecznej…, s. 147–149. 
64 Pomijam tu kwestie dużych zmian w sądownict ie apelac jnym i instancji najwyższej. Je t to jednak 
zagadnienie wykraczające poza tematykę naszych rozważań. Niektóre kwestie poruszone zostaną przy 
omawianiu zagadnienia apelacji o decyzji zwierzchności hipotecznych. 
65 B. W. Wilenski, Sudiebnaja rieforma i kontrrieforma w Rossii, Saratow 1969; o przygotowaniach, 
projektach, sytuacji na ziemiach Królestwa Polskiego zob. W. Sobociński, Zagadnienia reformy sądowej i sądów 
gminnych w Królestwie Polskim w latach 1856–1864, CPH, 1970, t. XXII, s. 2;A. Korobowicz, Zmiany w 
ustroju sądownictwa najwyższego w Królestwie Polskim w latach 1815–1876, CPH, 1972, t. XXIV, z. 2; tenże, 
Sądownictwo Królestwa Polskiego 1876–1915, Lublin 1995, zwłaszcza s. 7–11, 15–20, 30–34; W. Witkowski, 
Komisja Rządowa Sprawiedliwości w Królestwie Polskim 1815–1876, Lublin 1986, s. 269–273. 
66 O tych zmianach więcej w rozdziale I pracy. 
67 Wynikało to również z faktu, że w Rosji, do reformy z 1864 r., nie ukończono prac nad ustawą 
hipoteczną. Projekt przedstawiono dopiero 24 V 1869 r. komisji pod przewodnictwem hrabiego Pahlena. Nie 
został zatwierdzony. Zob. np. A. Niemirowski, Wykład notariatu. Dziejowy i porównawczy, Warszawa 1876, s. 
352. 
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    (mirowoj sjezd)
kasacja  
SenatRządzący(departamentysądoweSenatuRządzącego)73(Prawitielstwujuszczij Senat)










69 Każdy składał się z trzech wydziałów: cywilnego, karnego, hipotecznego� Zob�
A�Korobowicz,Sądownictwo Królestwa…,s�82�











74 Art�68i69,Postanowienia o zastosowaniu ustaw sądowych…�Wkażdejgubernidziałajeden
sądokręgowy�Zob�teżart�55Przepisów o wprowadzeniu w wykonanie Najwyżej zatwierdzonych d. 
19 II 1875 roku praw o organizacji sądownictwa w Warszawskim okręgu sądowym z dnia 1/13 VI 
1875,[w:]Zbiór praw. Postanowienia i rozporządzenia rządu…,t�VI,Warszawa1881,s�413�
75 Art�70–71iart�242�Postanowienia o zastosowaniu ustaw…iart�55Przepisów o wpro-
wadzenie w wykonanie…,s�413�
76 Archiwumjestczęściąkancelarii,por�np�art�88instrukcjihipotecznejzroku1819�
Sądownictwo ogólne                                                         Sądownictwo pokojowe68 
                                                                         wieś                                   miasto 
Sądy okręgowe (okrużnyj sud) 69                  sądy gminne           sądy pokoju (sędzia pokoju)70 
                      g innyj u )                        (mirowoj sud) 
                     apelacja  
                                                                                 apelacja 
 izba sądowa71 
 (sudiebnaja pałata)                                                        zjazd sędziów pokoju72 
    (mirowoj sjezd) 
kasacja    




                                                            
1 Była to instancja apelacyjna, dla sądów okręgowych, z siedzibą w Warszawie. Dzieliła się na 
departamenty: cywilny, karny i oskarżający. 
2 Była to instancja apelacyjna od wyroków (w I instancji) sądów gminnych i sędziów pokoju i kasacyjna 
od wyroków ostatecznych wydanych przez sądy pokoju. Art. 41 Postanowienia o z stoso niu… 
3 Z siedzibą w Petersburgu. Sąd kasacyjny dla sądownictwa ogólnego w Królestwie Polskim. 
Rozpatrywał również kasacje od wyroków zjazdów sądów pokoju. W jego skład wchodziły departamenty 
kasacyjne: cywilny i karny. 
Hipoteka Gubernialna74                                       Hipoteka Powiatowa75 
Sąd Okręgowy                                                 Sąd Pokoju (sędzia pokoju) 
 
Wydział Hipoteczny                                            Wydział Hipoteczny 
  













Dourzędówhipotecznychustawaz1818 r� i instrukcjehipotecznez1819
i1825 r� zaliczyłykancelariehipoteczne iwydziałyhipoteczne�Oba teurzędy
hipoteczne rozpoczęły funkcjonowanie po zakończeniu prac przez komisje hi-
poteczne79,ponieważkomisjetewyznaczonezostałytylko„naczaspierwiastko-
wegozaprowadzeniahipotek” i poupływie terminuprekluzyjnego, innegodla
każdegowojewództwa,ulegałyrozwiązaniu80�Przepisydotyczącefunkcjonowa-




























wami, dokonywała czynności hipotecznych i notarialnych, a kancelariaogólna
nie�Wskładziekancelariihipotecznejbylirejenci,którzywkancelariisądowej














   kanceliścikanceliści89kanceliści
kanceliści
83 A� Korobowicz, Sądownictwo w Królestwie Polskim (1815–1863), [w:] HPiPP, t� III,
Od rozbiorów do uwłaszczenia, red� J�Bardach iM�Senkowska-Gluck,Warszawa1981, s�491;
D�Malec,Notariat Drugiej Rzeczypospolitej,Kraków2002,s�38�
84 Związanyzwydziałemspornymipodsędkiem;pracującywkancelariiogólnej;zob�art�14
i17org�sąd�cyw�z13V1808iuwagipodtymiartykułami[w:]Zbiór przepisów administracyjnych 














89 Dostęp do archiwum, porządkowanie, przynoszenie ksiąg, tylko za zgodą – poleceniem
pisarza�
Kancelaria hipotec na ziemska                        Kancelaria hipoteczna przy Sądzie Pokoju  








    
                   archiwum 

























90 Np�W�Dutkiewicz,Prawo hipoteczne w Królestwie Polskim,Warszawa1850,s�150,153;
M�Kurman,Notariat i hipoteka,Warszawa1918,s�104;D�Malec,Notariat…,s�38�
91 KRSpr�9/21IX1848,nr14184;Prawo cywilne…,t�II,s�128�
92 Ustawaoegzaminachsądowychz11VII1809r�,art�1i3,[w:]Zbiór przepisów admini-
stracyjnych Królestwa Polskiego, Wydział Sprawiedliwości,cz�I,t�III, Przepisy dotyczące organi-



























Od roku 1860 osoba ubiegająca się o posadę pisarza sądu pokoju powin-
na„posiadaćspecjalnewnauceprawawiadomości,odbyćkursaplikacji izło-
żyćegzamin”102. Odkandydatówniewymaganoukończeniawyższychstudiów




Od 1818 r� pisarz sądu pokoju mianowany był przez Komisję Rządową

















102 Art� 1 Przepisów o aplikacji i egzaminachwwydziale sądowymKrólestwa Polskiego,



















3.1.1.3. Obowiązki pisarza związane z zasiadaniem w kancelarii hipotecznej
Podstawowymobowiązkiempisarzabyłoorganizowanie i kierowaniepra-













107 K�Hube,O instytucji hipotecznej…,s�137�
108 Art�71 i72Postanowienia o zastosowaniu ustaw sądowych z dnia 20 XI 1864…,[w:]




109 Art�72,Postanowienia o zastosowaniu ustaw sądowych…



































120 Zob� przypis 107�Według Etatów władz sądowych Warszawskiego Okręgu Sądowego;
19II/3III1875,[w:]Zbiór praw. Postanowienia i rozporządzenia Rządu…,t�VI,Warszawa1881,







Opłaty według taksy za wydawane 
wpisy i wnioski pisarzy od stron, 
uczestników postępowania 
hipotecznego122 




Płaca etatowa + opłaty  
dla pisarzy sądowych121 
                                     




                                                            
1 Zob. przypis 107. Według Etatów władz sądowych Warszawskiego Okręgu Sądowego;19 II/ 3 III 
1875, [w:] Zbiór praw. Postanowienia i rozporządzenia Rządu…, t. VI, Warszawa 1881, s. 241, wysokość 
uposażenia rocznego sekretarza kierującego archiwum i kancelarią hipoteczną wynosi 600 rubli. Na wydatki na 
utrzymanie archiwum i kancelarii hipotecznej przeznaczono 200 rubli w skali roku. Pieniędzmi tymi dysponował 
sekretarz. 
2 Postanowienie Królewskie z dnia 6 III 1811, Dz.P.K.W. t. III, s. 239, ze zmianami; zob. 
rozporządzenia KRSpr. z  2/14 III 1838, nr 1797 i z 10/ 22 II 1855 r., nr 4144; Prawo cywilne…, t. II, s. 832–
835. 












z opłatami, jak i podstawyodpowiedzialności pisarzy kancelarii hipotecznych�







































dyscyplinarnej, odszkodowawczej, będącej formąwyrównywania szkódponie-
sionychprzez państwo lub osobyprywatnewwynikudziałań urzędniczych130�
Należypamiętaćrównieżociążącejnawszystkichurzędnikachtzw�karnościpo-
rządkowej�Podtympojęciemkryłasięodpowiedzialnośćzadrobnenaruszenia
przepisów dotyczących organizacji pracy, np� spóźnienia, porządku pracy, np�
niedbalstwo,stosunkówosobistychwsłużbie,np�„niesfornośćwsłużbieipoza
nią,powodowaniezgorszeniamoralnego”131�Realizowanabyławformiepoza-
procesowej, bezprowadzenia postępowania dyscyplinarnego, przezbezpośred-
nich przełożonych bądź przełożonychwyższego rzędu132�Karywymierzane to








130 Za szkodywyrządzone stronom, przez swoje działanie lub zaniechanie, odpowiadał na
zasadachogólnychwynikającychzart�1382i1383KN�Szerzejnatematodpowiedzialnościurzęd-
nikóww tymsądowych,zob�A�Okolski,Wykład prawa administracyjnego oraz prawo admini-
stracyjne obowiązujące w Królestwie Polskim,t�I,Warszawa1880,s�381in�;G�Smyk,Korpus 
urzędników cywilnych w guberniach Królestwa Polskiego w latach 1867–1915,Lublin2004,







ne z czasem zostało do kar dyscyplinarnych� Ichwymierzenie poprzedzonemusiało być postę-
powaniemdyscyplinarnym�Daneo ilościpostępowańdyscyplinarnychwciągu roku (bieżących




134 Zob� Prawo cywilne…, t� II, Taksa należności dla pisarzy kancelarii hipotecznych,
s�817–820�
83

































139 Piszeotymnp�K�Hube,O instytucji hipotecznej���,s�143�
140 Art�2�org�sąd�cyw�z13V1808r�,Od1876r�sekretarzomwydziałówhipotecznychpo-
wiatowychkarydyscyplinarnewymierzazjazdpokojowy�Art�72Postanowienia o zastosowaniu 





























































































(Imię nazwisko,właściciela (współwłaściciela) nieruchomości – położonej…) otworzył się spa-
dek,doukończenia,któregoiprzepisaniatytułuwłasnościwyznaczonyzostałterminnadzień…��,
wkancelariihipotecznejwBrzezinach,wmiejscuposiedzeńSąduPokojuOkręguBrzezińskiego�







3.1.2. Rejenci w kancelariach hipotecznych
Po wprowadzeniu nowego prawa hipotecznego w latach 1818–1825 rejenci
pojawili sięw kancelarii hipotecznej ziemiańskiej iw kancelarii hipotecznej po-
wiatowej155�Od roku 1818 rejentów powiatowychmianowałaKomisjaRządowa








prawa, odbyć aplikację, najmniej półtoraroczną161 i zdać egzamin asesor-
154 Zazwyczajwystarczyłowtedy(ogłoszenie)wpisaćdatę,nrkolejny,danestronyiopisać





























3.1.2.2. Kompetencje rejentów kancelarii hipotecznych


















163 Rosyjska ustawa notarialna z roku 1866, tekst ustawy: Ustawy sądowe obowiązujące 
w guberniach Królestwa Polskiego, t. I, Organizacja sądowa i ustawa notarialna,Petersburg1875�
Zmiany:Przepisy o zastosowaniu do Warszawskiego Okręgu Sądowego Najwyżej zatwierdzonej 
dnia 14 IV 1866 roku ustawy notarialnej. Zbiór Praw. Postanowienia i rozporządzenia���, t�VI,
Warszawa1881,s�207–222�
164 Art�225u�not�ros�,zob�art�8Przepisy o zastosowaniu […] ustawy notarialnej�
165 Organizacja notariatu (francuskie prawo notarialne)wprowadzone zostałowKsięstwie
Warszawskim(KrólestwiePolskim)namocy§22org�sąd�cyw�z23V1808r�„Postępowaniewin-
teresach aktowych, czyli tak zwanychactis bonae voluntatis, będzie zupełnie podługprzepisów
Napoleona”�
166 Art�10lit�aiart�36instrukcjihipotecznejzroku1825�
167 Spośród 7 rejentów przy sądzie pokoju w Brzezinach tylko jeden w przygotowywa-
nych przez siebie aktach (w nagłówku) pisał, iż akt sporządzony został w kancelarii rejenta
mieszczącejsię„wdomusądowym”�Np�Jeżówrep�hip�6pol�45,s�7�Pozostalirep�hip�14,
cz�2,s�11,„Działosię[…]wkancelariiniżejwyrażonegorejentawdomupodliczbą98”czy





wedługprzepisów       wedługustaw

prawanotarialnego     iinstrukcjihipotecznych
niehipoteczne168hipoteczne
1)przyjmowanieisporządzanieaktów  1)przyjmowaniewszelkichdokumentów



































Czynności rejentów (podstawowe) 
 
według przepisów        według ustaw 
  
prawa notarialnego     i instrukcji hipotecznych 
 
niehipoteczne167                                                         hipoteczne 
 
1) przyjmowanie i sporządzanie aktów  1) przyjmowanie wszelkich dokumentów 
i kontraktów dobrej woli; związanych z zakładaniem ksiąg 
hipotecznych; 
 
2) przechowywanie w kancelarii oryginałów 2) przyjmowanie wniosków i żądań  
akt przez siebie przyjętych;                                           osób zainteresowanych; urzędowo 
potwierdza stwierdzenie nabycia 
spadku; 
 
3) wydawanie z oryginałów akt wyciągów             3) wydawanie kopii i wyciągów aktów 
głównych lub kopii (z wyjątkiem                  spisanych w księdze hipotecznej; 
pełnomocnictw i innych aktów   
wymienionych w art. 20 organizacji not riatu); 
 
4) prowadzeni  r pe torium wszystkich             4) wydaje kopie dokumentów złożonych. 
przyjmowanych pr ez siebie aktów  
do zbioru dokumentów. 
. 
 







2) przechowywaniew l rii 
aktprzezsiebieprzyjętych;
3) wydawanie z oryginałów akt wyciągów

































3.1.2.3. Odpowiedzialność rejentów w świetle przepisów hipotecznych

















































1)AntoniBogdański 1808–1809 0,25 brakwpisów brakwpisów
2)GrzegorzTrzciński 1809–1838 3,65 1819–1838 Rep�hip�6,s�32a
Rep�hip�11,cz�1,s�63
3)WincentyJulicki 1836–1837 0,05 brakwpisów brakwpisów
4)AndrzejLityński 1838–1851 0,35 1839–1851 Rep�hip�141,s�4
Rep�hip�37litB,s�24
5)SoterChałubiński 1850–1858 0,3 1853–1854 Jeżówrep�hip�18,s�5
rep�hip�1,s�12�
6)AleksanderSzubert 1851–1861 0,5 1859 Rep�hip�1,s�17
Rep�hip�14,cz�1,s�28
7)AntoniNowicki 1851–1859 0,95 1852–1856 Rep�hip�14,cz�2,s�21
Rep�hip�11,cz�1,s�31
8)MichałLewicki 1861–1864 0,3 1863–1864 Rep�hip�47s�76
Rep�hip�6,s�11













































178 Około 30%wszystkich czynności odnotowanych w aktach hipotecznych brzezińskich�
Nagłówki mogą różnić się nieco treścią np�: „Działo się to w mieście Strykowie wWydziale


































dowykazuhipotecznego�Odtegomomentuprawoosobisteius ad rem stałosię




















prezes        sędzia Trybunału          pisarz             podsędek           pisarz        podpisarz 
 
ew.                                                                        po   1876 r. 
 
Sędzia Trybunału sędzia Trybunału    pisarz           sędzia pokoju    sekretarz       notariusz 




czynności hipoteczne”189� Rozwiązanie sporów istotnych zgodnie z przepisami
należałododrogisądowej190�
4.2. Członkowie Wydziału Hipotecznego Sądu Pokoju
4.2.1. Podsędek









4.2.2. Kompetencje podsędka związane z postępowaniem hipotecznym197 






189 J�Glass,Zarys prawa hipotecznego…,s�38�
190 Art�29ustęp6iart�161Uh�Cokryjesiępodpojęciem„spóristotny”zob�rozdziałIVpracy�
191 Art�7przepisówz11VII1809r�ostopniowaniuwWydzialeSprawiedliwości,[w:]Zbiór 
przepisów administracyjnych Królestwa Polskiego Wydział Sprawiedliwości,cz�I,t�III, Przepisy 



























nianiaprzezniego akt archiwalnych206�Nadzorował pracęwoźnych sądowych�
Kontrolowałdziennikiwręczeńinakładałnawoźnychkaryporządkowe207�








































































4.3. Pisarz (sekretarz )214 jako członek Wydziału Hipotecznego
Pisarz był członkiem zwierzchności hipotecznej z głosem stanowczym�
Ogłaszał stronom decyzje hipoteczne� Wykonywał decyzje zwierzchności hi-








Ostatnim etatowym członkiem zwierzchności hipotecznej powiatowej,
do czasu wprowadzenia prawa rosyjskiego, był podpisarz220� Tak jak pozosta-












216 Art�18Przepisów o zastosowaniu do warszawskiego okręgu sądowego… ustawy notarialnej.
217 Jegokompetencjedotyczącepostępowaniahipotecznegoodpowiadałyuprawnieniomdo-
tychczasowegopisarza�











































































229 Sędziowiesądówpokojuuzyskalinadtoszeregnowychkompetencji:m� in rozstrzygali
sporyzezobowiązańosobistych,umówiruchomościowartoścido250rubli;powództwaowyna-
grodzenieszkódistratteżdowysokości250rubli,aletakżetych,którychwartośćwchwiliwyto-
czeniapowództwaniebyłajeszczeustalona(art�115pkt1i2Postanowienia o zastosowaniu ustaw 






































233 Art�33Postanowienia o zastosowaniu…,[w:]Zbiór praw. Postanowienia i rozporządze-
nia,t�VI,s�89�Warunkiobjęciaurzęduustępy1i2art�19ros�org�sąd�(Uczrieżdienija sudiebnych 
ustanowlenij)�
234 A�Korobowicz,Sądownictwo Królestwa Polskiego…,s�100–106�
235 Art�19org�sąd�cyw�z13V1808r�
236 Etaty władz sądowych warszawskiego okręgu sądowego,[w:]Zbiór Praw. Postanowienia 
























4.6. Nieetatowi członkowie Wydziału Hipotecznego. Skład osobowy 
Wydziału Hipotecznego w sytuacjach nadzwyczajnych
Ustawy hipoteczne i instrukcje wydane na ich podstawie nie uregulowa-
ły sprawy zastępstwa, w sytuacji nieobecności, któregokolwiek z członków
WydziałuHipotecznego248�W związku z tym należy sięgnąć do innych aktów
prawnych�WKrólestwiePolskim,jakjużwcześniejwykazaliśmy,obowiązywały
nadalprzepisyjeszczezczasówKsięstwaWarszawskiego,dotycząceorganizacji











chania,chorobylubśmiercijednegoznich”�Zob�Zbiór prac przygotowawczych do ustaw hipotecznych 









































W obu omawianych sytuacjach, wśród osób warunkowo podejmujących
działaniawramachczłonkazwierzchnościhipotecznej,pojawiłsię,obrońcasą-
dowy(doroku1876),późniejadwokatprzysięgły(odroku1876)257�
Zanim przejdziemy do wyjaśnienia kwestii terminologicznych związa-




















Za pełnienie obowiązków członkaWydziału Hipotecznego notariusze czy
adwokaci otrzymywali dodatkowe wynagrodzenie258� „Etaty władz sądowych










patron   rybunałcywilnyIinstancji
adwokat   sądapelacyjny





sądemuzyskali tylkoadwokaciprzysięgli (prisiażnyj jepowieriennyje)264 iobrońcy
sądowi(czastnyje powieriennyje)265�Funkcjęzastępcywzwierzchnościhipotecznej
258 Art�73,Postanowienia o zastosowaniu ustaw sądowych…; Zbiór przepisów administracyj-
nych Królestwa Polskiego…,t�VI,s�99�
259 Nawynagrodzeniadlazastępcówwewszystkichsądachpokojuprzeznaczono5100rubli
rocznie�Zob�Zbiór praw. Postanowienia i rozporządzenia…,t�VI,s�241�
260 Tamże,s�241,pkt6�
261 Art�45org�sąd�cyw�z13V1808r�
262 Reskryptmin�sprawiedliwościz30VII1808r�,nr5196,Zbiór przepisów administracyjnych 
Królestwa Polskiego…,t�VIII,s�395�Niemogąwystępowaćwwydzialepojednawczym,a tylko
spornym�Wymaganoodnichzdaniaegzaminuasesorskiegopoprzedzonego1,5-rocznymstażem�










4.6.2. Zastępcy w składzie osobowym brzezińskiego Wydziału Hipotecznego. 
Nadzwyczajni członkowie Wydziału Hipotecznego w Sądzie Pokoju 
w Brzezinach w latach 1827–1914
Jestrzecząoczywistą,żewdługimprzedzialeczasu,wkażdymsądzie,zda-









DecyzjeWydziałuHipotecznego Sądu PokojuwBrzezinach, działającego








Waśkowski,Organizacja adwokatury,Petersburg1893,tenże,Adwokatura,[w:]Sudiebnyje ustawy 
20 nojabria 1864 g. za piatdiesiatlet,t�2,cz�2, Nowyj sudiebnyj stroj, Pietrogrod1914,s�250–259;
azwłaszczaA�Korobowicz,Sądownictwo Królestwa Polskiego…,s�109–115�
266 W roku 1876 w okręgu warszawskiej izby sądowej było 191 adwokatów przysięgłych;
1I1896r�było495adwokatówprzysięgłych,aleaż304znichmieszkałoiprowadziłokancelariena
terenieWarszawy�Kratkije swidienija o sudiebnych ustanowlenijach warszawskogo sudiebnogo okruga 
i diejatielnosti ich za wiemia s 1876 po 1901 god,wyd�S�Orgelbrandisynowie,Warszawa1901,s�11�
267 Do instrukcji hipotecznych dołączane były tzw� „aryngi do czynności hipotecznych”.
Zawierałyonewzorcowe:obwieszczenieonowej regulacjihipotecznej,protokółpierwiastkowej
regulacji hipotecznej, akt zatwierdzenia pierwiastkowej regulacji, wykazy hipoteczne, obwiesz-
czeniaspadkowe,decyzjezwierzchnościhipotecznej�Zob�art�58instrukcjihipotecznejz1819r�
„Rozumie się, iż ta arynganiemożebyćuważana jako formaobowiązująca, ale tylko jakopo-
mociradapożyteczna”.Zestawieniewszystkichnp�Zbiór praw, urządzeń i instrukcji hipotecznych 


































Podpisarz Tak 2d Tak 9e Tak 4f
a Osobno należy potraktować sytuację Jeżów, rep� hip� 30, polic� 18/20, s� 7� Tu decyzję













stępował podpisarz269, a tego ostatniego zastępca pozasądowy– obrońca sądo-









podsędek pisarza podpisarza zastępcęspozawydziału
wtymsamymukładzie,tzn�pierwszypodpispodsędka,podnimpisarzaaniżejpodpisarza�Np�rep�
hip�53,kartadziewiąta,3/15VII1856�












nakazującegowyłączenie sięze składu rejenta,któryprzygotowałaktnotarial-


















4.6.2.2.  Zastępcy w składzie brzezińskiego Wydziału Hipotecznego w okresie po 


























Sędziapokoju Nie Nie Tak 1a
SekretarzWydziałuHipotecznego Nie Nie Nie
Notariusz Nie Nie Tak 2b
aRep�hip�14,cz�2,s�44,decyzjaz26VII/7VIII1880,SiekrietarIpotiecznogoOtdiele-
niaSlusarskij,NotariusPulinski,awmiejscupodpisusędziegopokojuw,,atsuts�”(nieobecności)�
















Zauważyćw tym okresiemożemywyjątkowo rzadkie przypadki absencji
członkówWydziałuHipotecznego�Wydawaćsiętomożedziwne,zwłaszczaje-
żeliprzypomnimysobie,iżsędziapokoju,odczasudoczasu,musiałuczestniczyć
w posiedzeniach zjazdu sądów pokojuw Piotrkowie�Wiązała się zwypełnie-
niemprzezniegotychobowiązkówkilkudniowaniekiedynieobecnośćwsądzie
brzezińskim� Przypomnieć należy, że po roku 1876 nadal obowiązywały prze-




























































Początkowo woźny sądowy zaliczany był do tych oficjalistów sądowych,
których na wniosek sędziego pokoju mianował minister sprawiedliwości283�












Zob�np�uwagiA�Heylman,Historia organizacji sądownictwa w Królestwie Polskim,t�1,Warszawa














286 Przepisy o aplikacji i egzaminach w Wydziale Sądowym Królestwa Polskiego z 13
VI1860r�zaliczyłyurządwoźnegodoposadkancelaryjnych,art�2�Dz�Pr�,t�56,s�7–8,Warszawa
1860�




















288 A�Korobowicz,Sądownictwo Królestwa Polskiego 1876–1915,Lublin1995,s�60�
289 Zgodnie z art� 7 a i art� 17 Postanowienia namiestnika Królestwa Polskiego z 12 XI
1816r�oustanowieniuKomisjiEgzaminacyjnych,Zbiór przepisów administracyjnych Królestwa 
Polskiego, Wydział Sprawiedliwości,cz�1,t�3,Warszawa1866,s�39i47�

































czynności ażdoczasuwyjaśnienia sprawy,usprawiedliwienia się iotrzymania
nowegodziennika301�Woźnyobowiązanybyłzapisywaćniezwłocznie,wdzien-
niku,każdedokonanedoręczenie,zachowującwłaściwąkolejność�Naakcie,przy
poświadczeniuwpisywał liczbę (numer), pod którą zostało onowciągnięte do
dziennika�Turównieżczyniłwzmiankę,naczyjeżądaniedokonywanejestdorę-
czenie302�Dziennikwoźnegofunkcjonującegoprzysądziepokojujestregularnie




























zamieszkania) i przysługujące jej upoważnienie�W przypadku pojawienia się
wątpliwościpowinienodmówićpodjęciadziałań�Zawszemusiałdokładnieprze-




W przypadku nieobecności woźnego Sąd Pokoju (początkowo podsędek,
późniejsędziapokoju)wyznaczałzastępcę305�
Wynagrodzenie woźnych sądowych etatowych było niskie� Wynosiło
300zł306,później,łącznie225rublirocznie307�
Wprzypadkudostrzeżeniauchybieńlubopieszałościwdoręczeniachipro-










Piotr Osiński� Ich aktywność przedstawia się następująco: Teofil Czuchowski
304 Pkt6Instrukcji,Prawo cywilne obowiązujące w Królestwie,t�2,Warszawa1861,s�618�
305 Art�5organizacjisądownictwa,Zbiór przepisów administracyjnych Królestwa Polskiego,
t�6,cz�2,s�27�
306 Etat pensji i wydatków dla magistratur sądowniczych w kraju nowo do Księstwa




kanie�S�Godlewski,Zbiór praw, postanowienia i rozporządzenia rządu w Guberniach Królestwa 
Polskiego obowiązujące…,t�6,Warszawa1881,s�241,Etatywładzsądowychwarszawskiegookrę-
gu sądowego z 19 II 1875 r�Dla porównania sekretarze hipoteczni, narzekający ustawicznie na
głodowepensje,pobierali600rublirocznie�
308 Przedewszystkimkaryporządkowe,awprzypadkupowtarzaniasięwykroczeńzwolnie-
nie ze służby�Postępowanie ikaryzob�odsyłaczdopar�7 lit� c,Organizacji Komisji Rządowej 









pojawia się 5 razy (1 doręczenie, 4wywieszenia)310, RomanDominikWinnicki

















































zgodnie z prawem�Każdy bowiempozew czy akt sądowymógł być doręczo-
nystronieosobiścielubwjejmiejscuzamieszkania�Wtejdrugiejsytuacji,gdy
woźnyniezastaniestrony,powinienoddaćpismojakiemukolwiekkrewnemulub
nawet służącemu321�Woźnymusiał tylkouczynićwzmiankęo takimzdarzeniu
























POSTęPOWANIE PRZY ZAKłAdANIU AKT 












hipotecznych5� Rozmywało to rozwiązanie granicewłaściwości rzeczowej obu







KrólestwaPolskiego; co stanowiło nieco ponad 5%wszystkich nieruchomości na tymobszarze
(daneMinisterstwaSprawiedliwościzarok1920,zob�J�Glass Zarys prawa hipotecznego w byłym 
Królestwie Polskiem,Warszawa–Kraków1921,s�58–60�


























zujące w Królestwie Polskim,wyd�S�Zawadzki,t�III,Warszawa1863,s�167–169czyinstrukcja
dlawydziałówhipotecznych dotycząca zakładania ksiąg hipotecznych dla nieruchomości górni-
czo-przemysłowych rozesłana przezKomisjęRządową SprawiedliwościwszystkimTrybunałom
Cywilnymprzyreskrypciez20X/1XI1871r�,nr8728;A�Słomiński,Ustawy hipoteczne ogłoszone 














7 K�Hube,O instytucji hipotecznej w Królestwie Polskim,Warszawa1869,s�132,wlitera-
turzemówisięwzwiązkuztymotzw�małejwłasności,ihipotecepowiatowejczyokręgowej,zob�
np�HPiPP,t�III,s�472�
8 Koszt założenia księgi sześciokrotnie przewyższał koszty zaprowadzenia akt hipotecz-
nych� Szczegółowe wyliczenia i porównania dla sądu grodzkiego i okręgowego wWarszawie
zob�E�Muszalski,O pierwiastkową regulację hipoteczną nieruchomości mniejszych (w b. dziel-
nicach rosyjskich),,,GłosSądownictwa’’1937ods�797czyW�Wójcikiewicz,Prawo hipoteczne b. 





2. Etap pierwszy – rozpoczęcie postępowania 
2.1. Właściwość miejscowa

























12 W tym ostatnim przypadku wymagano zawsze formy urzędowej właściwej dla kraju,
wktórymzawieranodanączynnośćiaby,,ichwyciągidostateczniesprawdzonymibyły”,zdanie
pierwszeart�2Uh�z1818r�
13 Zob� art� 11 i 12 Uh z 1818 r� Także np� wyrok Senatu 10/1890, 20/1892 i 1/1904,




Ustąpienie pierwszeństwa hipotecznego, ,,Czasopismo Sędziowskie’’ 1930; H� Medyński, Czy 
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2.2. Podmioty uprawnione do żądania regulacji hipotecznej








pierwiastkowej regulacji nieruchomościw zastępstwie dłużnika, aw skrajnym
przypadkunawetwbrewwoli dłużnika?Wreszcie, czymoże skuteczniepostę-
powanie to przeprowadzić? Zarysowały się dwa stanowiska� Reprezentantem
pierwszegobyłKarolWerkowski, któryuważał, że regulacjahipotecznaprzez
osobę trzecią (wierzyciela)nieprzysługuje,awierzyciel,zgłaszającswojepra-
wa, bez możliwości regulacji pierwiastkowej, może tylko żądać odWydziału
Hipotecznegonałożeniagrzywnynaopornegowłaściciela–dłużnika21�Drugie
stanowisko, a raczej grupa stanowisk, dopuszczało możliwość pierwiastkowej
regulacji hipotecznej nieruchomości przezwierzyciela� I tak np�M� Pytlewski
twierdził,iżwierzyciel,oileprzypierwiastkowejregulacjiprzedstawiłpisarzowi
tytułwłasnościopiewającynarzeczdłużnika,ioiledłużnikzostałpowiadomiony
można przerachować pierwszeństwo hipoteczne,,,WspółczesnaMyślPrawnicza’’1935;J�Piasecki,
Sprawa o pierwszeństwo hipoteczne,GSW1880,nr4,s�58–59;B�Rakowiecki,O pierwszeństwie 
hipotecznym według ustaw sejmowych,Warszawa 1911;W� Szumański, O skutkach ustąpienia 
















światowej,zob�XY,Instrukcja hipoteczna dla wydziałów powiatowych na Ziemiach Wschodnich,






podkreślał, iż art� 29 instrukcji z roku 1825 wyraźnie nakazywałWydziałowi













3) zupełnie natomiast odrębnąkwestią było to, czywłaścicielw terminie






tylkowłaściciel danej nieruchomości, ale także jegowierzyciel�Uregulowanie
tytułuwłasności–tzn�założenieakthipotecznychidokonaniewpisówwwykazie
22 M�Pytlewski,Uprawnienia wierzyciela z art. 1166 kc. przy pierwiastkowej regulacji hi-
potecznej,Not-Hip�1932,nr11,s�307;zob�teżS�Paciorkowski,W kwestii urządzenia hipotek na 
żądanie wierzyciela,GSW1894,nr6,s�81;F�Jeziorański, O prawach wierzycieli do wykonywania 
praw i skarg dłużnika, tamże,nr29,s�499�















hipotecznym–wymagało aktywnej roliwłaściciela i jegoobecnościwSądzie
Pokoju24�Tutajobecnośćtylkowierzycielajużniewystarczyła25�Wierzycielsam
bezzgodydłużnikaregulacjihipotecznejprzeprowadzićniemógł26�Wsytuacji,







wierzyciel jako podmiot żądający regulacji hipotecznej nieruchomości dłużni-
kawystępowałwyjątkowo rzadko – 7 razy29� Stanowiło to tylko około 2,73%





24 Prawo hipoteczne dopuszczało obecność przy czynnościach hipotecznych pełnomocni-
kówdotegoszczególnieiurzędownieumocowanych�Zob�np�art�1i2Uhz1818r�
25 NaszakonstatacjazbliżanasbardziejdoustaleńK�Werkowskiego�







1896,nr50,s�795;jakrównieżW�SzumańskiO skutkach ustąpienia pierwszeństwa hipotecznego,
GSW1900,nr21i22,s�326i342;M�Gutkowski,Ustąpienie pierwszeństwa hipotecznego przy 
nowym zaciąganiu pożyczek,GSW1902,nr51i52,s�810i826;L�Gajewicz,O ustępstwach pra-
wa pierwszeństwa hipotecznego z wpisami działu II wykazu hipotecznego dla pożyczek Towarzystw 



























nych (art�8 i9),mogąbyćzawierane równieżprzezpełnomocnikówstronumo-




3. Wniosek o założenie akt hipotecznych i czynności z nim związane36















działaniaznany”�Por�uwagiF�Jeziorańskiego,Pobudki i sposób postanowienia art. 1 i 2 ust. hip.,GSW
1883,nr23,s�357;W�Dutkiewicz,Prawo hipoteczne,s�47;W–R–ko[Odp�Red�],Poświadczenie toż-























Prześwietnyprzyjąć raczył doksiąghipotecznychPowiatu swego”46 określoną
nieruchomość�Należyzauważyć,iżżądającyregulacjiniejestwewnioskudo-
kładnieopisany–wskazany�Zazwyczajpojawiasiętylkookreślenie,,podpisany”
37 Rep� hip� 22,Brzeziny,Górki 356 i StareMiasto 104 i 105, s� 3, „Prześwietny Sądzie
Pokoju Powiatu Brzezińskiego”; rep� hip� 10 J, Jeżów, Rynek 2, karta pierwsza, „Wielmożny













42 Jeżów rep� hip� 18� Charakter pisma i treść pozwalają przypuszczać, że nie napisał go
żadenurzędnik–rejent�
43 Np�zob� rep�hip�10JJeżów,Rynek2,kartapierwsza idwunasta�Kartywykazuhipo-
tecznegonumerowanesąsłownie,adokumentydołączonedoakthipotecznychliczbamiarabskimi�
44 Przepisy Tytułu IV Postępowanie w przyjmowaniu aktów hipotecznych i Tytuł X










ku nieruchomości niezabudowanych – gruntów ornych, ogrodówwarzywnych
itp�49Otychwymaganychdanychwspominaart�92instrukcjiz181950iart�12
instrukcji z roku182551�Wartozaznaczyć jednak,żeobadotyczą innego,póź-
niejszegoetapupostępowania:przygotowywaniaobwieszczeńpublicznychiwpi-
























51 Art� 92wymienia również akty urzędowe spisywane namiejscu imapy sytuacyjne, ale
Prawo o normalnym rozgraniczeniu z 14/26 IV 1818 r�, którewprowadzało te rozwiązania, nie
weszłowżycie�Zob�np�D�Anc,Geneza i dzieje ustawy o normalnem rozgraniczeniu,GSW1908,













watnekupnasprzedaży (6), rzadko testamenty (1), spadkobranieustawowe (1)
i darowizny (1)56�Następniewnioskodawcawskazywał, iż dołączył do prośby
oregulacjęwszelkieniezbędnezałącznikipotwierdzającejegoprawaewentual-
niezapewniał,żewwyznaczonymprzezSądPokojuterminieznimisięstawi�







kowego zaprowadzenia, bądźdokumentówdoniego załączonychbądźdecyzji
Komisjihipotecznej,wtenczasopłaciprzepisanystempelinależnośćzaekstrak-
towe”60;takwięcwniosekopierwiastkowąregulacjęhipotecznątojedenztrzech
wyjątkówodzasadybezpłatnościpostępowania i jako takisporządzanymusiał










56 Opodstawachwpisówhipotecznychzob�J�Glass,Zarys prawa hipotecznego���,s�153–58;
K�Hube,O instytucji hipotecznej���,s�208–239�
57 Np�Jeżówrep�hip�14,Brzezińska56,s�1,„ZnaczyEliaszGoldenratt”�
58 Np� Jeżówrep�hip�21e,Dudav�Dudziński (krzyżyki), apisze ipodpisujeFranciszek
Siekierski,sąsiad�




z3/15IX1841,[:w]Zbiór przepisów stemplowych, uzupełniony rozporządzeniami wydanymi od 
roku 1811 do końca czerwca 1843,Warszawa1843;ustawaoopłatachstemplowychzdnia25IX/7
X1863art�8,[w:]Zbiór przepisów administracyjnych,WydziałSkarbu,t�VII,Przepisy stemplowe 
1867�
62 Początkowobyłoto10groszy,później7½kopiejki,wreszcieod1863r�15kopiejek



































1 2 3 4
4Jeżów 1VIII1832 28VIII1832 15IX1832
7Jeżów 8/20VI1836 14/26VI1836 19VI/1VII1836
10Jeżów 31XII1829 4I1830 13I1830
14Jeżów 31III1832 21V1832 22VI1832














1 2 3 4
21Jeżów 8/20VI1836 14/26VI1836 19VI/1VII1836
11Brzeziny 18VII1827 brakdaty 30VII1827
14Brzeziny 30VI1829a 13VII1829 20VIII1829
20Brzeziny 30VI1829 13VII1829?b 27XI1829
22Brzeziny 6XII1828 11VI1830 25VI1830
29Brzeziny 21XI/3XII1840 22XII1840 31I/12II1841
37Brzeziny 28XI1848 brakdaty 16/28XI1848
67Brzeziny 4/16VI1859 brakdaty 5/17VII1859
69Brzeziny 21XI/3XII1859 21XI/3XII1859 24XI/6XII1859
79Brzeziny 19/31X1860 brakdaty 4/16II1861
82Brzeziny 12/24I1861 brakzarządzeń 24III/5IV1861
88Brzeziny 18/30V1862 26V/7VI1862 5/17IX1862































4. Protokół wniesionego żądania regulacji hipotecznej
Wwyznaczonymnaskutekwniesionegownioskuterminie,lubbezwnio-
sku,wdniustawieniasięwSądziePokojuosobyzainteresowanejpisarzbądź
podsędek74 sporządzał protokół wniesionego żądania o regulację hipoteczną�








– przymioty prawne –właściciel77, współwłaściciel78, głównywierzyciel
izastawca,wdowa79;
72 Np� Jeżów, rep�hip�6,14:„oświadczył: żepodanienaniniejszymarkuszustęplowego!
papieruspisane,aterazmuodczytane,jestjegowłasneiupraszaoregulacjęhipoteki”�
73 Zob�np�A�Niemirowski,Wykład notariatu dziejowy i porównawczy. Część szczególna,
Warszawa1876,zwłaszczas�364i365�
74 Osoba delegowanawskazywanabyła nawnioskuo regulację jeżeli taki został złożony,
zob�przypis84�Wpozostałychprzypadkachbyłtonajczęściejpisarz�
75 SiedzibęsądudoBrzezinprzeniesionodopiero31V1851r�,zob�A�Szelewski,Wiadomości 
historyczno-archeologiczne o kościele parafialnym i innych w mieście Brzezinach poprzedzone sta-
tystycznym opisem miasta,„PamiętnikReligijno-Moralny”1851,t�20,nr1,s�10;S�Steblewski,
Przeszłość administracyjna ziem województwa łódzkiego, „RocznikOddziałuŁódzkiegoPTH”1928,
t�1, s�19–23;M�Bandurka,Zmiany administracyjne i terytorialne ziem województwa łódzkiego 

















dokumenty potwierdzające aktualny stan prawny i administracyjno-skarbowy































88 „Proczitano, priniato i podpisano”, np� rep� hip� 237, niekiedy podpisy, tj� imiona i na-













3) sporządzenia iwysłania obwieszczenia „wywołującego regulację hipo-
teczną” do gazety urzędowejwraz z żądaniemnadesłania, bezpłatnie, jednego
egzemplarza92;
4) nakazuwywieszeniaobwieszczeniawsądzie93�
Sporządzenie protokołu wniesionego żądania regulacji hipotecznej pocią-
gało za sobą kolejne, istotne zadania dla pisarza hipotecznego i podsędka�Na
podstawieprotokołupisarzzakładałaktahipoteczne�Naokładceaktów–stronie

































































101 Wrosyjskojęzycznejwersjiprzybieraczasamipostaćdrukowanej tabeli– ,,opisdoku-
mentówwłączonychdoksięgihipotecznej”zinnymniecopodziałemwewnętrznym,tj�wrubryce1
numerporządkowy,drugaoznaczeniedokumentu(nazwa)rubrykatrzecianumeraktuewentualnie


















5. Etap drugi – obwieszczenie publiczne i jego ogłoszenie 
BardzoistotnymobowiązkiemSąduPokojubyłowywołanie,przezobwiesz-















































Wydając obwieszczenia,WydziałHipoteczny Sądu PokojuwBrzezinach
ściśle trzymał się tych, wynikających z instrukcji, ustaleń� Różnice pojawiały

















Zawiadywajuszczij Ipotiecznym Otdieleniem, Siekrietar,np�rep�hip�141,s�87�
118 TakbyłowdrukachobwieszczeńpochodzącychzpoczątkówXXw�,np�rep�hip�237,
s�10�Wpolskimprzekładzieodpowiedniezdaniebrzmi:„Ogłoszeniepostanowieniaopierwiast-




























































































6. Rejestr terminów hipotecznych
Sąd Pokoju rejestrował w specjalnym „rejestrze terminów hipotecznych”
wskazanewobwieszczeniu terminydoregulacji iwydaniadecyzji�Rejestr ten
utrzymywanybyłwkażdym sądzie135�Napodstawie tego rejestrupisarz – raz
wtygodniu,wsobotę,planowałterminyregulacjiposzczególnychnieruchomości,











do zakładaniaksiągdla takichnieruchomości, któredo1października1826 r�
miałyzostaćwywołane,wyznaczyćmogłydopieronarok1827137�
7. Etap trzeci – zakończenie postępowania




kieś daleko idące różnice�Czasami, stanowiącyprawoprzepisałwdosłow-
nym brzmieniu postanowienia wcześniejszej instrukcji� Pierwsza, z roku





















Art� 17: „Członek do komisji






Art� 26: „Komisja ogłaszając
termina […�] wezwie wszyst-
kich interesantów� Nadto Ko-
misja uwiadomi (pouczy) Iż
każdy powinien obrać sobie
zamieszkaniewkraju”,
– „każdy zgłaszający się po-
winien złożyć dokumenty na
którychopiera się jegoprawo�
Na tych położone będą ozna-
ki, przez osoby składające je
i przez urzędnika przejmują-
cego”,













– „załączy do protokołu ob-




w trybie art� 17 niniejszej in-
strukcji”,
– „egzemplarz gazety zawie-
rającej obwieszczenie ewentu-









Zachodzą dość istotne różni-
ce w opisywaniu czynności
przygotowawczych do regula-
cji hipotecznej przez oba akty
prawne� Pierwszy, opisując
czynności przygotowawcze,
dość szczegółowo w tytule II





Drugi z roku1825 za czynno-
ści przygotowawcze uznaje te
działania prawne i techniczne
(np�wszycie do protokołu ob-
wieszczenia o regulacji), któ-






sności�W tym celu przyjmuje
oświadczenie właściciela, do-
kumenty przez niego składane
przejrzy i zaznaczy jewrazze
składającym”c
Art� 20: „W regulacji samej
członek do takiej delegowany
najsamprzód zająć się winien
wyjaśnieniemstanuwłasności�
W tym celu przyjmie oświad-








Art� 50: „W protokole wy-
szczególniona będzie wartość
dóbr, jaka się okazuje z doku-




Art� 20 c�d�: „wymieni także
wprotokolewartośćnierucho-
mości, jaka się z dokumentów
ukazuje”
O wartości nieruchomości nie
decydują ustalenia sądu, wy-












mieć równe lub lepsze prawo
do własności i również do-
kumenty przez nich składane
przejrzyiwspólniezaznaczy”
Art� 21: „Następnie przyjmie
oświadczenia interesantów,
którzybyrównelublepszepra-
wo do własności mieć sądzili
i dowody przez nich pokłada-
ne”�
Art� 24: „Delegowany doku-
menty do aktu regulacji przez
strony składane, wraz z nimi
stosownie do art�: 16 i 157
prawa z r� 1818 o hipotekach
zaznaczy, i takowe jakoorygi-
nały przy aktach hipotecznych
pozostawi”f
Instrukcja z 1825 r�, przynaj-
mniej literalnie rozszerza ka-
talog środków dowodzących
lepsze bądź takie samo prawo
do własności osób zaintereso-
wanych�Tonietylkodokumen-
ty, jak w pierwszej instrukcji,
awszystkiedowody
Art�52:„Przystąpidalejurzęd-
nik, przyjmujący akt dowyja-
śnieniastanuobciążenia,jakie-
muulegamająteknieruchomy”
Art� 22: „Przystąpi dalej do
wyjaśnienia stanu obciążeń
i wierzytelności, jakim nieru-
chomośćulega”




wi badanie nie tylko istnienia
i zakresu obowiązków dłużni-
ka, ale też zakresu uprawnień
wierzycielag
Art� 55: „Wyświeciwszy cały
stanobciążeniamajątkunieru-
chomego przystąpi do wykry-
cia stanu obciążenia, jakiemu







Art� 57: „przedstawi urzęd-
nik przyjmujący akt, stronom
stawającym, przetłumaczoną
z księgi pruskiej treść aktów
dawnych hipotecznych, przez
późniejsze niezmienionych,
i ułoży przez siebie treść no-
wych aktów, jeżeli jakieś za-




ułoży projekt do wykazu hi-















stanowić będą nowy wykaz
hipoteczny�Układając tenwy-





Różnice wynikają z koniecz-
ności odwoływania się niejed-
nokrotniedoistniejącychksiąg
pruskich, przekładania ich tre-
ści na język polski, porówny-









e Instrukcja potwierdzała tylko postanowienia ustawy hipotecznej z 1818 r� – art� 39:

















cej uwagi poświęcała czynnościom poprzedzającym sporządzenie protokołu
regulacji�Natomiastdruga,z1825r�,kładzieszczególnynacisknaczynności
organizacyjno-techniczne dokonywane jużwmomencie sporządzania proto-
kołu�
Wyraźne jest natomiastw obu instrukcjach dążenie do porządkowania, ujed-














8. Protokół pierwiastkowej regulacji
W terminie opisanymw obwieszczeniach publicznych osobawyznaczona
(podsędek,pisarz)przystępowałado tworzeniaprotokołupierwiastkowej regu-










140 Zbiór praw urządzeń i instrukcji hipotecznych w Królestwie Polskim w czasie od dnia 



















































































iT�Kubicki, Kilka uwag o tzw. zamieszkaniu obranym w świetle art. 27 prawa o ustaleniu własności 

































vum byłowyraźne,wewzorzedoprotokołupierwiastkowej regulacji, zwróce-
nieuwagispisującegoprotokół,iżpowinienmiećzawszeprzedsobącałyobraz
dotychczasowegostanuprawnego166�Musiałteżkoniecznieprzyprzyjmowaniu
deklaracji takwłaściciela, jak i stronprzestrzegaćporządku, jakiwdotychcza-
sowychaktachiksięgachhipotecznychzostałzaprowadzony–zwłaszczajeżeli
chodziosprawypierwszeństwa167�
















obowiązani są zapłacić na każde żądanieAntoninie,Kunegundzie i FranciszceWojkowskim po
rublisrebrem16,kop:64,zprocentemprawnym,czyliogółemrublisr�49,kop�2”�















































174 Wzasadzie,boWydziałHipotecznymoże,zatwierdzając jego treść,dokonaćpewnych




Nie ma, tak jak w polskojęzycznych protokołach, nagłówka� Pojawia się
natomiastna środkukarty–podkreślonydla lepszejwidoczności–N (numer)
ipotiecznago żurnała/ dziennika hipotecznego175� Każda strona protokołu była
parafowana przez uczestników tej czynności176� Protokół sporządzał zawsze –
ipotiecznyj siekrietar177�Wprotokoleopróczdatiosnowydokumentówdołączo-
nychpodajesięrównieżstronyakthipotecznych,naktórychdanydokumentsię
znajduje�Błędyw tekście – literówki, nadpisane słowa, opisuje się iwyjaśnia




































6) zmianyna stanowiskusekretarzaniewpływają, tak jakwokresie spo-
rządzania protokołów polskojęzycznych, na treść aktu regulacyjnego� Widać
wyraźnie ujednolicenie praktyki kancelaryjnej i oderwanie jej od nawyków –
przyzwyczajeńkolejnychurzędnikówdokonującychczynnościpierwiastkowego
zaprowadzeniaakthipotecznych�
10. Obowiązki Zwierzchności Hipotecznej
Po zakończeniu postępowania regulacyjnego, po podpisaniu protokołu oso-














Hipotecznego – skutkiem której wpisana zostanie jakaś treść do wykazu
181 „Abywszystkiewpisy do ksiągwniesione, były oraz legalnymi” (s� 114)� „Kiedy zaś
na nich opierać się ma wiara publiczna, tedy ta nie może zależeć od uznania jednego urzęd-
nika przyjmującego akt, ale zależeć powinna od roztrząsania całego sądu” – słowa radcy stanu




184 Zob�M�Baruch,Czy mogą być sporządzane umowy w aktach hipoteki powiatowej?,GSW
1881,nr5,s�73–75�













podawane,roztrząsająizatwierdzająje,choćby żadnego sporu nie było,abyim
nadaćznamięwiarypublicznej;rozwiązywanie zaś istotnych sporów należeć 










żądanie poparte bądź orzeczeniem sądowym, bądź innym jakimś dokumentem
nadającesiędorozstrzygnięciasądowego189,czy„orzecznictwo,rozstrzyganieco
doistotypozostawićsądom,aniezwierzchnościhipotecznej”190�







188 Takuważająnp�K�Hube,O instytucji hipotecznej…,s�154;J�Glass,Zarys prawa hipo-
tecznego w b. Królestwie Polskim,Warszawa1922,s�38;J�,Szczygielski,Postanowienia wydziału 
hipotecznego zatwierdzające, zawieszające lub oddalające czynność,Not-Hip�1938,nr13,s�183�
189 J�Glass,Zarys prawa hipotecznego…,s�38i39�
190 Senat 15/1903, cyt� za S�Goldstein,Ustawy hipoteczne w świetle orzecznictwa, GSW
1918,nr43–45,s�440�




tekowanych należących do spadkuw przypadku sporów o legitymację przesłuchania świadków
zwierzchnośćhipotecznaodsyładodrogispornej”�
147
Czynności i żądania stronprzyjęteprzezosobędelegowanądo sporządze-




































193 Szczegółowe wyliczenie obowiązków Komisji Hipotecznej przy zatwierdzaniu aktów
pierwiastkowejregulacjizawieraTytułXinstrukcjizroku1819,azwłaszczaart�109,alemieszczą
sięonewdyspozycjiart�20Uhzroku1818�
194 Dz�Praw z roku 1822, t�VII, s� 287: ,,wtedy ich sprostowanie niemabyć poszukiwa-
nedrogąapelacji,leczżądaniestronwniesionymbędziedo[…�]WydziałuSądu,zawezwaniem
148
Wójcikiewicz w swojej pracy Prawo hipoteczne byłego Królestwa Polskiego 












dziego słuchani jak tylko po upłynnieniu terminuw ogłoszeniuwskazanego”,
zdawaćbysięmogłopotwierdzaćtezęWójcikiewicza�Wiemyjednak,żezgodnie
zustawamihipotecznymizroku1818,1825iobuinstrukcjamizroku1819i1825
zwierzchność hipoteczna była instytucją kolegialną� Nie orzekała, nie działała
jednoosobowo�Decyzjezapadaływniejwiększościągłosów�Reasumując,art�3
prawazroku1830niemożebyćprzykłademnajawnośćiustnośćpostępowania
przed zwierzchnością (wydziałem) hipotecznym, bo tu takie postępowanie nie
zostałoopisane�Działaniejednejosoby,nawetwchodzącejwskładzwierzchności
hipotecznej,niemożebyćutożsamianezdziałaniemcałegoorganu�




















































kompetencji Wydziału Hipotecznego,Not-Hip�1933,nr23,s�13;MarianB�[Balicki], O zakresie 














12.3. decyzje zawieszające 
Decyzje zawieszające były wydawane, gdyWydział Hipoteczny żądał od
wnioskodawców uzupełnień, wyjaśnień, podjęcia dodatkowych czynności czy
dokonaniazmianwprojekciedowykazuhipotecznego,asprostowaniezurzę-
du w takim przypadku nie wchodziło w grę (np� niewłaściwa plenipotencja,
brak zgody właściciela przy sprzedaży nieruchomości emfiteutycznej itp�)206�















207 Np� E� S�,Wadliwa praktyka. Zawieszające decyzje hipoteczne, Not-Hip� 1931, nr 10,
s�90;F�Jeziorański,Jak usunąć niedogodności wynikające z zastosowania art. 25 uh,GSW1887,
nr27,s�441;H�Konic,Słówko o zawieszających decyzjach hipotecznych,GSW1888,nr18,s�304;




209 Osobażądającawpisu, takżewykreślenia, będziemiałapierwszeństwoodchwili zgło-
szeniasiędoregulacjijeżeli,wprzypisanymterminie,zadośćuczyniwymaganiomZwierzchności
Hipotecznej�Kwestiazastrzeżeńhipotecznychbyłaprzedmiotemlicznychopracowań,zob�przyp�
26wrozdzialeV;oprócztegorównieżF�Zoll,Zasady wpisu i wiarygodności w wykazach hipotecz-
nych,GSW,nr43–45,1918�
151
13. Podejmowanie decyzji przez Zwierzchność Hipoteczną Sądu 
Pokoju w Brzezinach 
Przyjrzyjmysię,wjakisposóbteustaleniabyłyrealizowaneprzezWydział
HipotecznySąduPokojuwBrzezinach�

















BrzezińskiegoWydział Hipoteczny� Powyższe dzieło regulacji jako z prawem
i stanem hipotecznym zgodne zatwierdza i treści na zasadzie onego ułożone
do wykazu hipotecznego wciągnąć postanawia mocą tej decyzji212� Działo się
wStrykowie(Brzezinach)dnia,miesiąca,roku”�
Zgodniezart�46 instrukcjiz roku1825przygotowanyzostałwzórdoza-







212 Wniektórychdecyzjachdodatkowopojawia się zdanie: „Stempeldodecyzji nagr� 10
wpłaconyzatwierdza”(rep�hip�10,kartadwudziesta)czy„Stempelzakopiejek7½złożonyza
dostatecznyuznaje”(rep�hip�14cz�½,kartadziewiętnasta)�
213 Zbiór praw urządzeń i instrukcji hipotecznych…,s�215–216�
152
Dalej, pod decyzją następowały podpisy214: po lewej stronie podsędka, po
środkupisarza,poprawejstroniepodpisarza215�Każdaztychosóbmagłossta-


























216 Chyba, żeWydziałwydawał decyzję ,,względem aktu, który on przyjął”, zob� przypis
poniższy�







































tychwzorów pism� Szczególniewyraźne zmianywidzimy odmomentuwpro-
wadzeniajęzykarosyjskiego(rosyjskiegosystemuprawnego)dowymiaruspra-
wiedliwości,mimoiżformalniepozostawionowmocydotychczasobowiązujące























POSTęPOWANIE W CZYNNOŚCIACH 
HIPOTECZNYCH1
1. Zagadnienia wstępne 
Ustawyhipotecznewzasadzienieregulująpostępowaniawsprawachhipo-
tecznych�Tejkwestiidotyczyłtylkoart�29ust�3,4,5i7Uhz1818r�Wskazuje




przewidział równieżmożliwość odwołania się od decyzji zwierzchności hipo-
tecznej do sądu apelacyjnego2� Nadto wskazane zostało podstawowe zadanie
zwierzchnościhipotecznej,jakimbyłoroztrząsanieizatwierdzanieaktdoksiąg
wpisywanych lub podawanych im znamienia wiary publicznej� Postępowanie
prowadzonemusiałobyćnawet, gdybyniebyło żadnego sporu�Rozstrzyganie
sporów istotnychodbywaćsięmiałopozaWydziałemHipotecznym–należało
bowiem do „zwykłej drogi sądowej”. Ustęp 7 art� 29 zapowiadał również, że
według tych zasad „rząd […] przepisze […] sposób postępowaniaw rzeczach










































go sudoproizwodstwa)prawooustrojusądów(Uczrieżdienije Sudiebnych Ustanowlenij),organizację
instytucji sądowychwKrólestwie Polskim (Uczrieżdienije Sudiebnych Ustanowlenij w gubierniach 
Warszawskogo Sudiebnago Okruga),kodekspostępowaniakarnego(Ustawugołownago sudoproizwod-
stwa)z20XI/2XII1864orazprzepisynotarialne (Położenije o notarialnojczasti)z14/26 IV1866r�
Wszystkieteaktyprawnezdniem1/13VII1876r�uzyskałymocobowiązującąwKrólestwiePolskim�
6 DlategoteżTytułXIO postępowaniu w czynnościach biegnącychliczytylko6artykułów
(121–126)�KwestiepierwiastkowychregulacjiszczegółowoomówionezostaływrozdzialeIV�
7 Art�122:„Przypierwszymzawiązkuhipotek,prekluzjapokrywaróżneniedostateczności�
Przydalszymjejprowadzeniu,żadna niedostateczność nie powinna uchodzić straży urzędu”�
8 Wynikatozpodstawowejzasadyprawahipotecznegopolskiego,żebyuzyskaćpraworze-










Wszelkie czynności prawne dotyczące nieruchomości, prawwpisywanych














Wyraźniewidzimy, że ustawodawca operował dwoma pojęciami: „akty”14
i„wnioskihipoteczne”15�Tepierwszetowszelkieaktydobrejwoli,któresporzą-
dzanemusiałybyćprzezrejenta(notariusza)16�Wymagałyzazwyczajobecności






























Strony, świadkowie, recognescenci (jeżeli byliwzywani) I rejent (notariusz)pouprzednim
odczytaniu,zrozumieniuiprzyjęciu,podpisują24�
17 M�Baruch,Czy mogą być spisywane umowy w aktach hipoteki powiatowej?,GSW1881,
nr4,s�73–77�
18 Art�1i2Uhz1818iart�126instrukcjihipotecznejz1819r�Zob�F�Jeziorański,Art. 1 i 2 
u.h.z 1818 r�,GSW1883,nr28,s�437,453,501,533,549i565;J�Glass,Jak rozumieć pełnomoc-





















Stawia się osobiście (pełnomocnik urzędowo i szczególnie umocowany)18 
Zgłasza żądanie,      czasem wymagane złożenie dokumentów (np. akt urodzenia, wyrok  sądu, 
                                                                                    
uchwała rady familijnej,
                                                              
Rejent (notariusz) wyciąga księgę z archiwum19        decyzja organu administracyjnego itp.20 
 
Wyjaśnia stan prawny wynikający z treści księgi21 
           Zgodnie z postanowieniami prawa notarialnego22 i prawa hipotecznego23 
1) ustala tożsamość osób,  
2) zdolność do czynności prawnych 
 
Spisuje żądany akt 
 
Strony, świadkowie, recognescenci (jeżeli byli wzywani) 
i rejent (notariusz) po uprzednim odczytaniu, zrozumieniu i przyjęciu, podpisują24.  
Rejent (pisarz): przygotowywał projekt do wykazu hipotecznego25; istniała możliwość26 
wpisania zastrzeżeń  
(podpisy stron, rejenta) na marginesie wykazu hipotecznego27 
                                                            
18 Art. 1 i 2 Uh z 1818 i art. 126 instrukcji hipotecznej z 1819 r. Zob. F. Jeziorański, Art. 1 i 2 u.h.z 1818 
r., GSW 1883, nr 28, s. 437, 453, 501, 533, 549 i 565; J. Glass, Jak rozumieć pełnomocnictwa szczegółowe na tle 
polskiej ustawy hipotecznej?, GSW 1924, nr 45, s. 773. 
19 „zgłosi się do pisarza i od niego odbierze księgę za kwitem” – art. 124 instrukcji z 1819 r. w związku 
z art. 88, zob. też reskrypt KRSpr. z 14/26 IV 1839 r., nr 9667. 
20 Złożone powinny był w oryginale lub kopii przez rejenta akt przyjmującego (notariusza) 
poświadczonej. W sytuacji, gdy strona dysponuje, kopią poświadczoną przez innego rejenta, musi rejentowi akt 
sporządzającemu pokaz ć oryginał bądź wyciąg główny – rejent okaza ie orygin łu na kopi przyjmowanej 
poświadcza, zob. reskrypt KRSpr. z 8/20 VII 1844, nr 9312; art. 16 Uh z 1818 r.  
21 Art. 17 Uh. Biorąc pod uwagę, że wykaz hipoteczny jest „skróconym obrazem wszelkich zdarzeń, 
które ściągają się do gruntu i praw hipotekowanych”, rejent swoje wyjaśnienia opiera na jego treści, a nie czyta 
wszystkich dokumentów znajdujących się w księdze hipotecznej. 
22 Zwłaszcza art. 10 francuskiej ustawy notarialnej, art. 24 i 28 ustawy (z 1875 r.) o zastosowaniu do 
arszawskiego okręgu sądowego […] ustawy notarialnej z 1866 r. 
23 Przede szystkim art. 123 instrukcji hipotecznej z 1819 r. 
24 Typowa formułka aktu notarialnego, np. rep. hip 167, s. 34. „Akt niniejszy w przytomności świadków 
Józefa”. 
25 Art. 130 Uh z 1818 r. „Pisarz aktowy lub rejent wspólnie ze stronami ułoży wykaz hipoteczny 
projektive, a wpisanie jego zatrzymanym będzie, dopóki całej czynności nie roztrząśnie zwierzchność 
hipoteczna”. 
26 Zob. art. 17 Uh z 1818 r. W sytuacji, gdy akt spisywany w księdze czy dołączany do aktów 
hipotecznych nie stosuje się „do gruntu i praw hipotekowanych”, czyli nie dotyczy praw rzeczowych, a tylko 
osobistych, wtedy żadne zastrzeżenie nie może być umieszczane na marginesie wykazu hipotecznego. 
27 O zastrzeżeniach i ich skutkach bardzo bogata literatura zob. F. Jeziorański, Spór z J. Piaseckim. O 
zastrzeżeniach hipotecznych, GSW 1889, nr 6, s. 80, 100, 113, 341, 359, 371 i 409: O upadku praw ujawnionych 
przez zastrzeżenie hipoteczne. Projekt instrukcji dodatkowej, GSW 1887, nr 12, s. 199;O skutkach aktów do 
hipoteki wniesionych, ale nieujawnionych w wykazie czystym wpisem, tamże, nr 50, s. 825; S. Landau, Dwie 
uwagi o zastrzeżeniach, GSW 1882, nr 1, s. 2; J. Piasecki, O zastrzeżeniach hipotecznych, GSW 1883, nr 36, s. 
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Stawia się osobiście (pełnomocnik urzędowo i szczególnie umocowany)18 
Zgłasza żądanie,      czasem wymagane złożenie dokumentów (np. akt urodzenia, wyrok  sądu, 
                                                                                    
uchwała rady familijnej,
                                                              
Rejent (notariusz) wyciąga księgę z archiwum19        decyzja organu administracyjnego itp.20 
 
Wyjaśnia stan prawny wynikający z treści księgi21 
           Zgodnie z postanowieniami prawa notarialnego22 i prawa hipotecznego23 
1) ustala tożsamość osób,  




S rony, świadkowie, recogne cenci (jeżeli byli wzywani) 
i r jent (notarius ) po uprzednim odczytaniu, zrozumieniu i przyjęciu, podpisują24.  
Rejent (pisarz): przygotowywał projekt do wykazu hipotecznego25; istniała możliwość26 
wpisania zastrzeżeń  
(podpisy stron, rejenta) na marginesie wykazu hipotecznego27 
                                                            
18 Art. 1 i 2 Uh z 1818 i art. 126 instrukcji hipotecznej z 1819 r. Zob. F. Jeziorański, Art. 1 i 2 u.h.z 1818 
r., GSW 1883, nr 28, s. 437, 45 , 501, 533, 549 i 565; J. Glass, Jak rozumieć pełnomocnictwa szczegółowe na tle 
polskiej ustawy hipotecznej?, GSW 1924, nr 45, s. 773. 
19 „zgłosi się do pisarza i od niego odbierze księgę za kwitem” – art. 124 instrukcji z 1819 r. w związku 
z art. 88, zob. też reskrypt KRSpr.  14/26 IV 1839 r., nr 9667. 
20 Złożone powinny był w oryginale lub kopii przez rejenta akt przyjmującego (notariusza) 
poświadczonej. W sytuacji, gdy strona dysponuje, kopią poświadczoną rzez innego rejenta, musi rejentowi akt 
sporządzającemu pokazać oryginał bądź wyciąg główny – rejent okazanie oryginału n  kopi przyjmowanej 
poświadcza, zob. reskrypt KRSpr. z 8/20 VII 1844, nr 9312; art. 16 Uh z 1818 r.  
21 Art. 17 Uh. Biorąc pod uwagę, że wykaz hipoteczny j st „skróconym obraz m wszelkich zdarzeń, 
które ściągają się do gruntu i pr w hipotekowanych”, rejent swoje wyjaśnienia opiera na jego treści, a nie czyta 
wszystkich dokumentów znajdujących się w księdze hipotecznej. 
22 Zwłaszcza art. 10 fra cuskiej ustawy notarialnej, art. 24 i 28 ustawy (z 1875 r.) o zastosowaniu do 
warszawskiego okręgu sądowego […] ustawy notarialnej z 1866 r. 
23 Przede wszystkim art. 123 instrukcji hipotecznej z 1819 r. 
24 Typowa formułka aktu notarialnego, np. rep. hip 167, s. 34. „Akt niniejszy w przytomności świadków 
Józefa”. 
25 Art. 130 Uh z 1818 r. „Pisarz aktowy lub rejent wspólnie ze stronami ułoży wykaz hipoteczny 
projektive, a wpisanie jego zatrzymanym będzie, dopóki całej czynności nie roztrząśnie zwierzchność 
hipoteczna”. 
26 Zob. art. 17 Uh z 1818 r. W sytuacji, gdy akt spisywany w księdze czy dołączany do aktów 
hipotecznych nie stosuje się „do gruntu i praw hipotekowanych”, czyli nie dotyczy praw rzeczowych, a tylko 
osobistych, wtedy żadne zastrzeżenie nie może być umieszczane na marginesie wykazu hipotecznego. 
27 O zastrzeżeniach i ich skutkach bardzo bogata literatura zob. F. Jeziorański, Spór z J. Piaseckim. O 
zastrzeżeniach hipotecznych, GSW 1889, nr 6, s. 80, 100, 113, 341, 359, 371 i 409: O upadku praw ujawnionych 
przez zastrzeżenie hipoteczne. Projekt instrukcji dodatkowej, GSW 1887, nr 12, s. 199;O skutkach aktów do 
hipoteki wniesionych, ale nieujawnionych w wykazie czystym wpisem, tamże, nr 50, s. 825; S. Landau, Dwie 














25 Art� 130Uh z 1818 r� „Pisarz aktowy lub rejentwspólnie ze stronami ułożywykaz hi-
potecznyprojektive,awpisaniejegozatrzymanymbędzie,dopókicałejczynnościnieroztrząśnie
zwierzchnośćhipoteczna”.
26 Zob� art� 17 Uh z 1818 r�W sytuacji, gdy akt spisywanyw księdze czy dołączany do
aktówhipotecznychnie stosuje się „dogruntu i prawhipotekowanych”, czyli niedotyczypraw
rzeczowych,atylkoosobistych,wtedyżadnezastrzeżenieniemożebyćumieszczanenamarginesie
wykazuhipotecznego�
27 Ozastrzeżeniachiichskutkachbardzobogataliteraturazob�F�Jeziorański,Spór z J. Piaseckim. 
O zastrzeżeniach hipotecznych,GSW1889,nr6,s�80,100,113,341,359,371i409:O upadku praw 
ujawnionych przez zastrzeżenie hipoteczne. Projekt instrukcji dodatkowej, GSW1887,nr12,s�199;
O skutkach aktów do hipoteki wniesionych, ale nieujawnionych w wykazie czystym wpisem, tamże,
nr50,s�825;S�Landau,Dwie uwagi o zastrzeżeniach,GSW1882,nr1,s�2;J�Piasecki,O zastrze-
żeniach hipotecznych,GSW1883,nr36,s�612i1889,nr3,s�33i39;W�Szumański,Kiedy może 
być wykreślone zastrzeżenie z wykazu hipotecznego,GSW1884,nr30,s�44–453;S�,Spór o miejsce 
hipoteczne,GSW1895,nr31,s�473;F�Zoll,Zasady wpisu i wiarygodności w wykazach hipotecznych,
GSW1918,nr43–45,s�433–436,gdziekrytykujepraktykęniewykreślaniazastrzeżeńhipotecznych�
28 Wymagany jest osobisty kontakt, tzn� obecnośćwmomencie składaniawniosku czy spisy-
wania aktu�Nie spełnia tegowymogu przesłaniewniosku listownie czywcześniejsze jego złożenie
wsekretariaciesądowym(biurzepodawczym)� J�Glass,Zarys prawa hipotecznego…,s�29,zanim
W�Wójcikiewicz,Prawo hipoteczne…,s�203, takieobostrzeniawzmagająpewność iwiarygodność
wpisówhipotecznych�
29 Zob� przyp� 19�Zasadyprzyjmowania, składania dokumentówdo akt hipotecznych tam
zawarte,odnoszącesiędorejenta,stosujesięodpowiedniodopisarza�
30 O postępowaniach specjalnych, ze względu na przedmiot wniosku – zwłaszcza
„o wpisach na dobrach nieruchomych lub kapitałach hipotekowanych należących do spadku;
art�132bwzwiązkuzart�125–131Uhz1818r�iPrawo względem zmiany artykułu 127 Prawa 
156 
 
Stawia się osobiście (pełnomocnik urzędowo i szczególnie umocowany)18 
Zgłasza żądanie,      czasem wymagane złożenie dokumentów (np. akt urodzenia, wyrok  sądu, 
                                                                                    
uchwała rady familijnej,
                                                              
Rejent (notariusz) wyciąga księgę z archiwum19        decyzja organu administracyjnego itp.20 
 
Wyjaśnia stan prawny wynikający z treści księgi21 
           Zgodnie z postanowieniami prawa notarialnego22 i prawa hipotecznego23 
1) ustala tożsamość osób,  
2) zdolność do czynności prawnych 
 
Spisuje żądany akt 
 
Strony, świadkowie, recognescenci (jeżeli byli wzywani) 
i rejent (notariusz) po uprzednim odczytaniu, zrozumieniu i przyjęciu, podpisują24.  
Rejent (pisarz): przygotowywał projekt do wykazu hipotecznego25; istniała możliwość26 
wpisania zastrzeżeń  
(podpisy stron, rejenta) na marginesie wykazu hipotecznego27 
                                                            
18 Art. 1 i 2 Uh z 1818 i art. 126 instrukcji hipotecznej z 1819 r. Zob. F. Jeziorański, Art. 1 i 2 u.h.z 1818 
r., GSW 1883, nr 28, s. 437, 453, 501, 533, 549 i 565; J. Glass, Jak rozumieć pełnomocnictwa szczegółowe na tle 
polskiej ustawy hipotecznej?, GSW 1924, nr 45, s. 773. 
19 „zgłosi się do pisarza i od niego odbierz  księgę za kwitem” – art. 124 instrukcji z 1819 r. w związku 
z art. 88, zob. też reskrypt KRSpr. z 14/26 IV 1839 r., nr 9667. 
20 Złożone powinny był w oryginale lub kopii przez rejenta akt przyjmującego (notariusza) 
poświadczonej. W sytuacji, gdy strona dysponuje, kopią poświadczoną przez innego rejenta, musi rejentowi akt 
sporządzającemu pokazać oryginał bądź wyciąg główny – rejent okazanie oryginału na kopi przyjmowanej 
poświadcza, zob. reskrypt KRSpr. z 8/20 VII 1844, nr 9312; art. 16 Uh z 1818 r.  
21 Art. 17 Uh. Biorąc pod uwagę, że wykaz hipoteczny jest „skróconym obrazem wszelkich zdarzeń, 
które ściągają się do gruntu i praw hipotekowanych”, rejent swoje wyjaśnienia opiera na jego treści, a nie czyta 
wszystkich dokumentów znajdujących się w księdze hipotecznej. 
22 Zwłaszcza art. 10 francuskiej ustawy notarialnej, art. 24 i 28 ustawy (z 1875 r.) o zastosowaniu do 
warszawskiego okręgu sądowego […] ustawy notarialnej z 1866 r. 
23 Przede wszystkim art. 123 instruk ji hipotecznej z 1819 r. 
24 Typowa formułka aktu notarialnego, np. rep. hip 167, s. 34. „Akt niniejszy w przytomności świadków 
Józefa”. 
25 Art. 130 Uh z 1818 r. „Pisarz aktowy lub rejent wspólnie ze stronami ułoży wykaz hipoteczny 
projektive, a wpisanie jego zatrzymanym będzie, dopóki całej czynności nie roztrząśnie zwierzchność 
hipoteczna”. 
26 Zob. art. 17 Uh z 1818 r. W sytuacji, gdy akt spisywany w księdze czy dołączany do aktów 
hipotecznych nie stosuje się „do gruntu i praw hipotekowanych”, czyli nie dotyczy praw rzeczowych, a tylko 
osobistych, wtedy żadne zastrzeżenie nie może b ć umieszczane na marginesie wyka u hipotecz ego. 
27 O zastrzeżeniach i ich skutkach bardzo bogata literatura zob. F. Jeziorański, Spór z J. Piaseckim. O 
zastrzeżeniach hipotecznych, GSW 1889, nr 6, s. 80, 100, 113, 341, 359, 371 i 409: O upadku praw ujawnionych 
przez zastrzeżenie hipoteczne. Projekt instrukcji dodatkowej, GSW 1887, nr 12, s. 199;O skutkach aktów do 
hipoteki wniesionych, ale nieujawnionych w wykazie czystym wpisem, tamże, nr 50, s. 825; S. Landau, Dwie 
uwagi o zastrzeżeniach, GSW 1882, nr 1, s. 2; J. Piasecki, O zastrzeżeniach hipotecznych, GSW 1883, nr 36, s. 
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Inicjowanie postępowania na wniosek strony:  
Wniosek              osobiste stawiennictwo28 
                             Pełnomocnik urzędowo i szczególnie umocowany 
pisarz 
        zgodnie z postanowieniami ustaw i instrukcji hipotec nych 
1) ustala tożsam ść wnioskodawcy, 
2) zdolność do czynności prawnych (działań) 
3) zamieszkanie prawne  – wymaga złożenia dokumentów (wyroków,  
                                             aktów: notarialnych, stanu cywilnego, zgonu itp.)29 
Zgłoszenie żądania na podstawie składanego30 
(aktu, dokumentu)31 
pisarz 
Spisywał projekt do wykazu hipotecznego              istniała możliwość wniesienia zastrzeżenia 
(podpisy pisarza, strony –  a także osoby zgłaszają ej wniosek) na marginesie wykazu hipotecznego32 
 
Niezależnie od sposobu zainicjowania postępowania możemy stwierdzić, iż postępowanie 
hipoteczne jest postępowaniem nieprocesowym. W opisywanym przeze mnie powyżej pierwszym 
etapie odbywało się z wsze z inicjatywy stron, na wniosek, a nie z urzędu. Opierało się na z sad ie 
                                                                                                                                                                                         
27 O zastrzeżeniach i ich skutkach bardzo bogata literatura zob. F. Jeziorański, Spór z J. Piaseckim. O 
zastrzeżeniach hipotecznych, GSW 1889, nr 6, s. 80, 100, 113, 341, 359, 371 i 409: O upadku praw ujawnionych 
przez zastrzeżenie hipoteczne. Projekt instrukcji dodatkowej, GSW 1887, nr 12, s. 199;O skutkach aktów do 
hipoteki wniesionych, ale nieujawnionych w wykazie czystym pisem, tamże, nr 50, s. 825; S. Landau, Dwie 
uwagi o zastrzeż niach, GSW 1882, nr 1, s. 2; J. Pias cki, O zastrzeżeniach hipotecznych, GSW 1883, nr 36, s. 
612 i 1889, nr 3, s. 33 i 39; W. Szumański,  Kiedy może być wykreślone zastrzeżenie z wykazu hipotecznego, 
GSW 1884, nr 30, s. 44–453; S., Spór o miejsce hipoteczne, GSW 1895, nr 31, s. 473; F. Zoll, Zasady wpisu i 
wiarygodności w wykazach hipotecznych, GSW 1918, nr 43–45, s. 433–436, gdzie krytykuje praktykę 
niewykreślania zastrzeżeń hipotecznych. 
28 Wymagany jest osobisty kontakt, tzn. obecność w momencie składania wnios u czy spisywania aktu. 
Nie spełnia teg  wymogu przesłanie wniosk  listownie czy wcześniejsze jego złożenie w sekretariacie sądowym 
(biurze podawczym). J. Glass, Zarys prawa hipotecznego…, s. 29, za nim W. Wójcikiewicz, Prawo 
hipoteczne…, s. 203, takie obostrzenia wzmagają pewność i wiarygodność wpisów hipotecznych. 
29 Zob. przyp. 19. Zasady przyjmowania, składania dokumentów do akt hipotecznych tam zawarte, 
odnoszące się do rejenta, stosuje się odpowiednio do pisarza. 
30 O postępowaniach specjalnych, ze względu na przedmiot wniosku – zwłaszcza                             
'„o wpisach na dobrach nieruchomych lub kapitałach hipotekowanych należących do spadku; art.132 b w 
związku z art. 125–131 Uh z 1818 r. i Prawo względem zmiany artykułu 127 Prawa sejmowego o hipotekach z 
roku 1818 oraz względem dowodów legitymacji przez świadków z dnia 16 VI 1830 r., Dz.P.K.P., t. 13, s. 116 
(art. 1–2), Zob. niżej. 
31 Zob. przyp. 18 

















na dokumentach złożonych bądźwytworzonychw trakcie tego postępowa-
nia,uzgodnionychiprzyjętychprzezstronyorazurzędnikakierującegotymi
czynnościami�




Debata nad tzw. projektem do wykazu hipotecznego
(ze szczególnym uwzględnieniem przesłanek przewidzianych w art. 20 uh.
Podjęcie decyzji33 (jednomyślnie bądź zwykłą większością głosów)34










Inicjowanie postępowania na wniosek strony:  
Wniosek              osobiste stawiennictwo28 
                             Pełnomocnik urzędowo i szczególnie umocowany 
pisarz 
        zgodnie z postanowieniami ustaw i instrukcji hipotecznych 
1) ustala tożsamość wnioskodawcy, 
2) zdolność do czynności prawnych (działań) 
3) zamieszkanie prawne  – wymaga złożenia dokumentów (wyroków,  
                                             aktów: notarialnych, stanu cywilnego, zgonu itp.)29 
Zgłoszenie żądania na podstawie składanego30 
(aktu, dokumentu)31 
pisarz 
Spisywał projekt do wykazu hipotecznego               istniała możliwość wniesienia zastrzeżenia 
(podpisy pisarza, strony –  a także osoby zgłaszającej wniosek) na marginesie wykazu hipotecznego32 
 
Niezależnie od s osobu zainicjowania postępowania możemy stwierdzić, iż p stępowanie 
hipoteczne jest postępowaniem nieproce owy . W opisywanym przeze mnie powyżej pierwszym 
etapie odbywało się zawsze z inicjatywy stron, na wniosek, a nie z urzędu. Opierało się na zasadzie 
                                                                                                                                                                                         
27 O zastrzeżeniach i ich skutkach bardzo bogata literatura zob. F. Jeziorański, Spór z J. Piaseckim. O 
zastrzeżeniach hipotecznych, GSW 1889, nr 6, s. 80, 100, 113, 341, 359, 371 i 409: O upadku praw ujawnionych 
przez zastrzeżenie hipoteczne. Projekt instrukcji dodatkowej, GSW 1887, nr 12, s. 199;O skutkach aktów do 
hipoteki wniesionych, ale nieujawnionych w wykazie czystym wpisem, tamże, nr 50, s. 825; S. Landau, Dwie 
uwagi o zastrzeżeniach, GSW 1882, nr 1, s. 2; J. Piasecki, O zastrzeżeniach hipotecznych, GSW 1883, nr 36, s. 
612 i 1889, nr 3, s. 33 i 39; W. Szumański,  Kiedy może być wykreślone zastrzeżenie z wykazu hipotecznego, 
GSW 1884, nr 30, s. 44–453; S., Spór o miejsce hipoteczne, GSW 1895, nr 31, s. 473; F. Zoll, Zasady wpisu i 
wiarygodności w wykazach hipotecznych, GSW 1918, nr 43–45, s. 433–436, gdzie krytykuje praktykę 
niewykreślania zastrzeżeń hipotecznych. 
28 Wymagany jest osobisty kontakt, tzn. obecność w momencie składania wniosku czy spisywania aktu. 
Nie spełnia tego wymogu przesłanie wniosku listownie czy wcześniejsze jego złożenie w sekretariacie sądowym 
(biurze podawczym). J. Glass, Zarys prawa hipotecznego…, s. 29, za nim W. Wójcikiewicz, Prawo 
hipoteczne…, s. 203, takie obostrzenia wzmagają pewność i wiarygodność wpisów hipotecznych. 
29 Zob. przyp. 19. Zasady przyjmowania, składania dokumentów do akt hipotecznych tam zawarte, 
odnoszące się do rejenta, stosuje się odpowiednio do pisarza. 
30 O postępowaniach specjalnych, ze względu na przedmiot wniosku – zwłaszcza                             
'„o wpisach na dobrach nieruchomych lub kapitałach hipotekowanych należących do spadku; art.132 b w 
związku z art. 125–131 Uh z 1818 r. i Prawo względem zmiany artykułu 127 Prawa sejmowego o hipotekach z 
roku 1818 oraz względem dowodów legitymacji przez świadków z dnia 16 VI 1830 r., Dz.P.K.P., t. 13, s. 116 
(art. 1–2), Zob. niżej. 
31 Zob. przyp. 18 





Posiedzenie zwierzchności hipotecznej 
 
Debata nad tzw. projektem do wykazu hipotecznego 
(ze szczególnym uwzględnieniem przesłanek przewidzianych w art. 20 uh. 
Podjęcie decyzji33 (jedno yślnie bądź zwykłą większością głosów)34 
 
 
Zatwierdzenie                 zawieszenie                odmowa zatwierdzenia  
 
Pisarz spisuje treść decyzji, (podpisy składają wszyscy członkowie zwierzchności 
hipotecznej)35 




– zawsze zażądać wydania kopi decyzji zwierzchności hipotecznej38; 
–poprzestać na decyzji tzn. zgodzić się z jej treścią; 
– złożyć wniosek do Wydziału Hipotecznego o sprostowanie treści, która ma być 
wpisana, mocą tej decyzji, do wykazu hipotecznego39. Chodzi tu przede wszystkim o błędy 
natury pisarskiej, tj.: pomyłki co do liczby, daty, imienia ewentualnie nazwiska40. 
Zwierzchność hipoteczna mogła dokonać sprostowania. W przypadku niewyrażenia zgody na 
sprostowanie mamy do czynienia ze sporem, który mógł być rozstrzygnięty tylko na drodze 
                                                            
33 Art. 29 ustęp. 3 i 4 Uh z 1818, art. 4 b instrukcji hipotecznej z 1819 r. oraz art. 6–7 instrukcji 
hipotecznej z 1825 r. 
34 Decyzje zwierzchności hipotecznej podejmowane przy pierwiastkowej regulacji omówione zostały w 
rozdziale IV. 
35 Podpisuje decyzję także ten członek zwierzchności hipotecznej, który się nie zgadza z jej treścią. Fakt 
ten musi być odnotowany przy jego podpisie 
36 Art. 113 instrukcji hipotecznej 1819 r.; art. 30 i 31 instrukcji hipotecznej z 1825 r. 
37 Nie ma znaczenia, czy jest na ogłoszeniu, czy na ogłoszenie się nie stawiła. 
38 Nawet do złożenia apelacji nie był wymagany oryginał czy wyciąg główny,  a wystarczyła kopia. 
39 Jeżeli nie upłynął termin do złożenia apelacji; strony wcześniej nie złożyły oświadczenia, że zgadzają 
się z decyzją. 
40 Art. 9 zdanie pierwsze Postanowienia namiestnika z 22 I 1822 r. 
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orzeczeniach� Illacjamogładotyczyćwyroku�Niemożna jejbyło jednakskładaćw trakcie jego
ogłaszaniaadopieropozakończeniutegoetapupostępowania�Zob�Z�Gloger,Encyklopedia staro-





Posiedzenie zwierzchności hipotecznej 
 
Debata nad tzw. projektem do wykazu hipotecznego 
(ze szczególnym uwzględnieniem przesłanek przewidzianych w art. 20 uh. 
Podjęcie decyzji33 (jednomyślnie bądź zwykłą większością głosów)34 
 
Zatw e dzeni                  zawie zenie                odmo a zatwierdz nia  
 
Pisarz spisuje treść decyzji, (podpisy składają wszyscy członkowie zwierzchności 
hipotecznej)35 




– zawsze zażądać wydania kopi decyzji zwier chności hi otecznej38; 
–poprzestać na dec zji tzn. zgodzić się z jej treścią; 
– złożyć wniosek do Wydziału Hipotecznego o sprostowanie treści, która ma być 
wpisana, mocą tej decyzji, do wykazu hipotecznego39. Chodzi tu przede wszystkim o błędy 
natury pisarskiej, tj.: pomyłki co do liczby, daty, imienia ewentualnie nazwiska40. 
Zwierzchność hipoteczna mogła dokonać sprostowania. W przypadku niewyrażenia zgody na 
sprost wanie mamy do czynienia ze sporem, który mógł być rozstr ygnięty tylko na drodze 
postępowania przed sądem cywilnym. W takiej sytuacji pisarz musiał wpisać ostrzeżenie w 
                                                            
33 Art. 29 ustęp. 3 i 4 Uh z 1818, art. 4 b instrukcji hipotecznej z 1819 r. oraz art. 6–7 instrukcji 
hipotecznej z 1825 r. 
34 Decyzje zwierzchności hipotecznej podejmowane przy pierwiastkowej regulacji omówione zostały w 
rozdziale IV. 
35 Podpisuje decyzję także ten członek zwierzchności hipotecznej, który się nie zgadza z jej treścią. Fakt 
ten musi być odnotowany przy jego podpisie 
36 Art. 113 instrukcji hipotecznej 1819 r.; art. 30 i 31 instrukcji hipotecznej z 1825 r. 
37 Nie ma znaczenia, czy jest na ogłoszeniu, czy na ogłoszenie się nie stawiła. 
38 Nawet do złożenia apelacji nie był wymagany oryginał czy wyciąg główny,  a ystarczyła kopia. 
39 Jeżeli nie upłynął termin do złożenia apelacji; strony wcześniej nie złożyły oświadczenia, że zgadzają 
się z decyzją. 
40 Art. 9 zdanie pierwsze Postanowienia namiestnika z 22 I 1822 r. 
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ozasadępisemności,wtrybieniespornym,zwyłączeniempostępowaniazurzędu�
PosiedzeniaWydziałuHipotecznegobyły zamknięte dla publiczności, odbywały
się,pozadwomawyjątkami,bezudziałustron,innychuczestnikówpostępowania
ibezudziałuświadków(zasadatajności)44�
2.4. Postępowanie hipoteczne w sprawach spadkowych45
Do tego postępowania zastosowanie miała specjalna procedura opisana







2.4.1. Przebieg postępowania spadkowego















z przypisami Ksiąg Trzy w jednym tomie,Warszawa1810,s�194;W�Dutkiewicz,Jakie jest znacze-
nie art. 724 K.N. i czy jeśli jakiej uległ modyfikacji przez prawo hipoteczne z roku 1818?,„Przegląd
Sądowy”1924,t�IV,s�199stałnastanowisku,żetakiewyłączeniemamiejsce;inninp�W�Holewiński,
O stosunkach majątkowych między małżonkami,Petersburg1861,s�115;F�Jeziorański, O prawach 











dowykazuhipotecznego (projektdowykazu)51�Do istotnych informacji,które

























Małżonkówwłaścicieli tej nieruchomości, przezUrzędnika StanuCywilnego co do pierwszego
ParafiiBrzezińskiej, drugiej ParafiiGałkówek sporządzone,na podstawie których domaga się 













2.4.1.2. Ogłoszenia publiczne o toczącym się postępowaniu spadkowym




dziennik wojewódzki, z wyznaczeniem terminu rocznego� Ogłoszenie nastąpi





























praw. Urządzeń i instrukcji hipotecznych w Królestwie Polskim, w czasie od d. 14/26 IV 1818 r., do 
d. 19/ 31XII 1835 roku wydanych, ułożony przez Walentego Szepietowskiego Podsędka Sądu Pokoju 
Powiatu Biebrzańskiego, Suwałki1840,s�224�





Ogłoszenie publikowane było na koszt osoby występującej z wnioskiem
owszczęciepostępowaniaspadkowego64�





















s� 1308, S� Jasiński (R�K�Z�G�W�); Wojciechowski (R�K�Z�G�W� w Kaliszu); wyjątek – J� N�
Zeugenteller(P�K�Z�G�W�wKaliszu)�
64 Np� Jeżów, rep�hip�10,kartadwudziesta trzecia, „składający [Wiktor Jasiński, obrońca
działającyjakoplenipotenturzędowyMajeraWeinberger;pełnomocnictwolit�A,s�6]przetoimie-
niemMajeraWeinbergerpodliteramiB,C,DiEdwaegzemplarzeDziennikaUrzędowegoGuberni
















Jeżeli niebyło sporów, zwierzchność zlecała czynnośćprzesłuchiwania świad-
kówosobiezeswegogronalubinnemusędziemu72�Świadkowieprzesłuchiwani
byli po złożeniu przysięgi iwobecności osób zainteresowanych� Ich zeznania
„roztrząsane”byłyprzezzwierzchnośćhipoteczną�

















72 Wświetletegozapisu:„członek z grona swego lub inny sędzia i ustępu 3 art. 3 zwłasz-
cza za przypozwaniem osób interesw tymmający,osobądelegowanąze składuzwierzchności
powinienbyćpodsędekewentualniesędziapokoju(poroku1876)”�







75 Rep�hip� 43, s� 24�Wynika to z reskryptuKRSpr� 15/27V1844 r�, nr 4357,wktórym
czytamy,iżprzyregulacjachprawawłasnościztytułudarowiznlubspadkówwydziałyhipotecz-
nemusząpilnowaćudowodnieniaprzezstronywniesieniaopłatystemplowej(kollateralnej)albo
uzyskać potwierdzenie, żewładza skarbowa zezwoliła na uregulowanie hipoteki przed zapłace-
niemtejnależnościewentualnieorganykontroliskarbowejpoświadczą,żenienależysięwdanym















jeżeli zostały spełnioneprzesłankiwymienionewart� 20Uh, jestwydaniede-





Osoby, które nie zgłosiły swoich praw przed zamknięciem postępowania
spadkowego, traciłynaskutekprekluzjimożliwośćlegitymowaniaswychpraw














77 B�Marian [M�Balicki],O zakresie kompetencji Wydziału Hipotecznego,Not-Hip�1934,
nr25,s�11–12�
78 J�Posiełł,Na marginesie zakresu kompetencji Wydziałów Hipotecznych, Not-Hip�1933,nr
9–10,s�11–12�
79 K�Gliwa-Gliwiński,Zakres kompetencji Wydziału Hipotecznego, Not-Hip� 1933, nr 13,
WartoodnotowaćteżzdanieJ�Szczygielskiego,Upoważnienie i obowiązki notariusza i wydziału 





























i obowiązki”, czyli na bieżąco tworzyłonoweprawa i obowiązki, podlegające
wpisowiwdanejksiędze84�
Mimo, że nasze prawo hipoteczne wzorowane jest w znacznej części na
pruskich rozwiązaniach hipotecznych, nie przyjęło jednakże zasady wydawa-
nia tzw� ekstraktu głównego (recognitionsschein; atest in vimrecognitionis)85. 
81 Art�123instrukcjiz1819�Zdaniepierwsze�







85 Drugimrodzajemkopiwydawanej ipodpisywanejprzezcałyskładsądubyłykopiepro 
informatione. Mogłybyćwydawanekażdejosobie,którazdaniemsąduposiadalegitymacjedożą-
daniatakiejkopii–strony,inniuczestnicypostępowaniaitp�K�Hube,O instytucji hipotecznej…,



























87 Nie bez znaczenia był fakt, iż dowyciągu dołączano(zwracano) oryginalne dokumenty,
opatrzonepieczęciąsądową,napodstawiektórychdokonanowpisudowłaściwejrubrykiwykazu�




waniatzw�amortyzacyjnegomożnabyłootrzymaćdrugiatest in vimrecognitionis. Zob�K�Hube, 



























Innąmetodą pozwalającą ustalić tożsamość osób dokonujących czynności
hipotecznychbyłożądanie,wprzypadkuaktówlubpełnomocnictwzawieranych
pozagranicamikraju,abytedostarczanezawszebyływoryginale(en brevet),anie




























3.1. Ustalanie tożsamości osób w świetle akt hipotecznych brzezińskich
Tożsamośćosóbustalanabyłaprzezpisarzanapodstawieprzepisówprawa
hipotecznego, bez posiłkowego stosowania przepisów notarialnychw tej kwe-
stii101� Zazwyczaj znajdujemyw aktach zapisy o treści: „Przed PisarzemSądu
PokojuOkręguBrzezińskiego,wmieścieBrzezinachmieszkającymiurzędują-
cym, stawił się osobiścieKarol Ekert,w tymmieście okręgowymBrzezinach
mieszkający i zamieszkanie prawne sobie obierający, który będąc pisarzowi
zosobyizdolnościdodziałaniaznany”102. Poroku1876występujetasamafor-
mułka:„mnielicznoizwiestnyjprawoidesposobnyj”103�Jakwidzimy,wdanym











Jeżeli wnioskodawca czy uczestnik przedstawił pełnomocnictwo urzędo-
we(czylisporządzoneprzednotariuszem),wpiszawierałinformację,otym,że
stawiłsięosobiście,czymzajmujesięzawodowo,okazałpełnomocnictwo,jest



















dnia 22 stycznia/3 lutego 1851 roku� PrzedAndrzejemLityńskimRejentem…
wprzytomności świadkówwkońcuAktuwymienionychprawcywilnychuży-
wających,Rejentowizezdolnościświadczeniaznanychstawilisię…1�Antoni













4. Kwestia tak zwanego zamieszkania obranego109
Obowiązekdoręczaniapismsądowych,wyciągówzaktsądowych,zaświad-
czeńizawiadomieńwmiejscerzeczywistegozamieszkaniamogłoniejednokrot-
nie stanowić poważną trudność� Zwłaszcza, gdy osoby dokonujące czynności
mieszkałydalekoodsiebie,wróżnychczęściachkraju�Dlategowtakichsytu-
acjach Kodeks cywilny Królestwa Polskiego dopuszczał, by osoby, wstępują-













109 Sprawązamieszkaniaobranegozajmowałsięwzasadzie tylkoS�Ettinger,Art. 27 pra-
wa hipotecznego a nowe postępowanie egzekucyjne, GSW1933,nr49,s�775–778;tenże,Jeszcze 






innegowkraju�Wszelkiewręczenia, ściągające się dopraw i obowiązkówdo
ksiąghipotecznychwniesione,dziaćsiębędąwtymżeobranymzamieszkaniu”�
Po pierwsze, z powyższego przepisuwynika że ustawodawca zobowiązał
każdegodokonującegoczynnościwkancelariachhipotecznych,niewyłączając
tych, którzy żądali jednostronniewpisu, by obrali sobiemiejsce zamieszkania
wkraju�Toobranemiejscemogło,aleniemusiałobyćmiejscemrzeczywistego
zamieszkania�Przepisniewymagał,byznajdowałosięonowokręgukancelarii
hipotecznej, która jestwłaściwa z punktuwidzenia położenia dóbr112�Obranie
miejsca zamieszkanianiewpłynęłonawłaściwość sądu,ponieważzasadą jest,
iż forummaterii rzeczowej jest zawsze forum rei sitae – tj�miejscepołożenia
dóbr113�






sudwudziestoleciamiędzywojennego, zwracało się uwagęnaniejednoznaczne





















































Zob�np�Wywołanie hipoteki powiatowej na Ziemiach Wschodnich, „PrzeglądNotarialny”1934,
nr1 (SN, IC22 IX1934);X�Y, Instrukcja hipoteczna dla wydziałów powiatowych na ziemiach 

































120 Instrukcja przez Komisję Rządową Sprawiedliwości pod datą 30 czerwca 1819 r�, nr
7408dlaKomisjiHipotecznejiKancelariiZiemiańskiejb�WojewództwaMazowieckiegowydanej
s�19–61,[w:]Prawo cywilne…, t�II�






122 TakuważarównieżW�Dutkiewicz,Prawo hipoteczne w Królestwie Polskim,Warszawa
1936,s�98�
123 Zob� np� J� Karpiński, Jurysprudencja Departamentów Cywilnych Izby Sądowej 










124 Dotyczy to równieżwierzycieli, którzy niemająw księdzewieczystej obranegomiej-














5. Zastrzeżenia i ostrzeżenia
5.1. Zastrzeżenia. Wpisywanie i wykreślanie zastrzeżeń
Urzędnik, który przyjmował wnioski, umowy, dokonywał innych czyn-















kichwątpliwości�zob�T�Kubicki,Kilka uwag o tzw. zamieszkaniu obranym w świetle art. 27,[w:]
Studia z dziejów państwa i prawa polskiego,t�XII,Kraków–Lublin–Łódź2009,s�177�
126 Art�23Uh�
127 Jak istotne są to kwestie, zob� np� P� N�, Znaczenie art. 12 u. h�, GSW 1897, nr 3,
s�38–41;Spór o pierwszeństwo hipoteczne,GSW1883,nr4,s�58;W�Ś,Jurysprudencja cywilna. 
Pierwszeństwo hipoteki przy pierwiastkowej regulacji,GSW1937,nr24;Wykonanie w hipotece de-
cyzji incydentalnej dotyczącej pierwszeństwa hipotecznego, GSW1891,nr17,s�272;H�Medyński,
Czy można przerachować pierwszeństwo hipoteczne, „WspółczesnaMyślPrawnicza”1935,s�6–12;






zatwierdzenia czynności przezWydziałHipoteczny a od daty dokonania tej












na której znajdowała się decyzja zwierzchności hipotecznej132� „Przekreślono
po wniesieniu treści”133, „Pierieczerknuto za wniesieniem stati na str� 43 ipot�
Siekrietar Głuszkiewicz”134 czy nawet „Unicztożeno za wniesieniem stati”135� 




Częstow literaturzewodniesieniudo zastrzeżeńużywa sięokreślenia, że
jakieśprawo,jeszczeniewpisane,figurujewwykaziehipotecznymprzezzastrze-

















żenie138,w odróżnieniu od prawwpisanych już dowykazu, czyli figurujących
„czystymwpisem”139�
5.2. Ostrzeżenia. Wpisywanie i wykreślanie ostrzeżeń 
Kwestia ostrzeżeń regulowana jest przez art� 10 i przepisy działu VIII
(O ostrzeżeniach, protestacjach, art� 132–139) Uh140� Ostrzeżenie ma charak-
terwpisu tymczasowego�Ostrzegao toczącymsiępostępowaniuoraz istnieniu
spornych praw, tytułów do prawa rzeczowego�Wpisanie ostrzeżenia podobnie
jakkażdegoinnegowpisudowykazuhipotecznegowymagaułożenia(zaprojek-
towania) jego treściprzezurzędnika i strony141anastępniewydaniadecyzji za-
twierdzającejprojektdowykazuprzezzwierzchnośćhipoteczną142�Artykuł100





138 Np� F� Jeziorański, O wpisach hipotecznych niestanowczych, „Żurnał Grażdanskogo
iUgałownawoZakona”1886;tenże,O zastrzeganych przez wierzycieli przy udzielanych pożycz-
kach hipotecznych warunkach,GSW1894,nr12,s�180–182;S�Landau,Dwie uwagi o zastrze-
żeniach,GSW1882,nr1,s�2;Z�Nagórski,Zmiana koncepcji hipotecznej na czysty wpis w czasie 
trwania upadłości, „PrzeglądPrawa”1934�
139 �Z�Szymkowiak,Prawdziwośćksięgiwieczystej,Not-Hip�1935,nr15�
140 F�Jeziorański,Co to jest ostrzeżenie hipoteczne i w czym się różni od hipoteki,GSW1887,
nr38,s�620;F�Flamm,W kwestii ostrzeżeń hipotecznych co do należności osobistych,GSW1874,
nr8, s�81 in�;M�Kurman,�O ostrzeżeniach hipotecznych dotyczących parcelacji,GSW,1932,
nr14,s�191;Ostrzeżenie hipoteczne o przymusowym wykupie dóbr ziemskich, GSW1922,nr22,




gi formalne i czyzłożonyzostałdowłaściwejksięgihipotecznej (art�139Uh)�Dopuszczalność
ostrzeżeniabadałsąd,któryzajmowałsięmeritumsprawy;onzarządzałwpisanieostrzeżenia(art�





we i szczególne,zob�np�W,R-ko,Poświadczenie tożsamości do pełnomocnictwa hipotecznego,
Not-Hip�1931,nr9;E�P�,Stwierdzenie tożsamości osób przy aktach hipotecznych,Not-Hip�1933,










ko Ignacemu Lenarcińskiemu zapadłym, postanowiona została sprzedaż przez



















146 Tąkwestiązajmowałosiębardzowieluautorówzob�np�J�Glass,W przedmiocie apelacji 
od decyzji zwierzchności hipotecznej, GSW1919,nr16,s�253;tenże,Rękojmia wiary publicznej 
w hipotece a zaskarżalność decyzji hipotecznych,GSW1927,nr46,s�729;St�Wr�,Uchylenie decy-
zji hipotecznej wobec art. 891, ust. post. cyw�,GSW1900,nr17,s�285�
147 Waktachhipotecznychbrzezińskich i jeżowskichnieznalazłemani jednegoprzypadku
odwoływaniasięoddecyzjiwydziałuhipotecznego�Niejesttochybasytuacjawyjątkowawskali

































151 W�Dutkiewicz,Prawo hipoteczne…,s�102;M�Kurman,Znamię wiary publicznej a pra-
worządność decyzji wydziałów hipotecznych, GSW1927,nr45,s�621–622�
152 Art�10postanowienianamiestnikaz1822r�
153 Art�29ust�5Uh�





















8. Kwestia dostępu do akt i możliwości ich przeglądania161. 
Realizacja formalnej zasady jawności 
Sprawędostępudoaktiksiąghipotecznychokreślaart�28Uh�Każdywła-
ściciel nieruchomości uregulowanej hipotecznie, każdy, ktoma zabezpieczone








potrzebęoświecenia się zksięgi”164� Inaczejmówiąc,każdymusiałudowodnić
celprzeglądania,czyli interesprawny�Zgodaobejmowałanie tylkomożliwość











161 E�P�,Parę słów w sprawie art. 28 ustawy hipotecznej z 1818 roku,Not-Hip�1935,nr5,
s�50–52�
162 Przepisyhipotecznenieregulująkwestiiformyitreścitegopozwolenia�






ziemiach Królestwa Polskiego� Zmiany przepisów nie dotyczyły w równym
stopniuwszystkichgałęziprawa�Proceduracywilna,prawonotarialne,wznacz-


















poświęcała więcej uwagi czynnościom poprzedzającym spisywanie protokołu
regulacji hipotecznej; druga akcentowała natomiast czynności organizacyjno-
techniczne podejmowane w trakcie postępowania hipotecznego, od momen-







okazało się bardzo trwałą regulacją�Nawetwprowadzenie z dniem 1/13 lipca
1876r�prawaoustrojusądów,kodeksupostępowaniacywilnegoorazrosyjskich
184









ju stał się po roku 1876 sekretarzemwydziału hipotecznego; rejent – notariu-
szem;obrońcaprzysądziepokojuzastąpionyzostałprzezadwokataprzysięgłe-
go�Zmieniłsięrównieżskładwydziałuhipotecznego�Mianowiciedoroku1876
w jego skład,wchodzili: podsędek, pisarz i podpisarz�W przypadku absencji,
któregośznich,odroku1844,przybieranodoskładuosobowegomiejscowego






dzie zgodnym z postanowieniami ustaw i instrukcji hipotecznej z roku 1825�



































W aktach hipotecznych brzezińskich odnotowaćmożna działalność ośmiu


























Po roku 1876wwydziale hipotecznym pojawia się zamiast podsędka sę-
dziapokoju�Przejmujeonwszystkiedotychczasowekompetencjepodsędka�Nie
186
parafuje już jednakwłasnoręcznie stronwykazu hipotecznego a tylko przysta-
wia pieczątkę najczęściej z odwzorowaniem pierwszych liter imienia i nazwi-
ska�Niemusiałrównieżopisywaćwykazuhipotecznego,gdyżtenporoku1876















i przedstawiali je zwierzchności hipotecznej do zatwierdzenia�Notariuszmógł
wkancelariihipotecznejzastępowaćnieobecnegopisarzahipotecznego�Powpro-
wadzeniuprawa rosyjskiego, już jakonotariusz, brał udział, z głosem stanow-
czymwpodejmowaniudecyzjiprzezwydziałhipoteczny�
Wlatach1817–1914,wysokiestandardyprzyjętewKsięstwieWarszawskim,














tów, dyscyplinowało urzędników�Korzystali oniwwiększym zakresie z goto-
wych,drukowanychformularzyobwieszczeń,postanowień,drukówzawiadomień�













Obokksiąg i akt hipotecznychwpostępowaniuhipotecznymmiały zasto-
sowanieróżnorodnerejestry,repertoria,wykazy,dzienniki,kontrolki.Wszystkie
onegromadziłyiporządkowałyinformacjedlawładzprzełożonych,administracji
sądowej czy kontroli skarbowej o podejmowanych czynnościach, pobieranych
opłatachstemplowychitp�
Stworzone w Królestwie Polskim ustawodawstwo hipoteczne okazało się











ników resortuMinisterstwa Sprawiedliwościwarszawskiego okręgu sądowego
oewakuacjinawypadekwojnynakosztskarbu,mieniapaństwowego,instytu-
























AGAD,KRSWiP, sygn� 592, k� 152 (kwestie zbiórek na ratusz –magistratwwynajmowanych
domachmieszczańskich),
AGAD,KRSWiP, sygn�591,k�37/czerwiec1839,zadłużonedobrabrzezińskiewrazzmiastem
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